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Jr. R. SllTJIPTO, MSc. 
ABSTRAK 
Kondisi industri property di Indonesia sejak 10 tahun terakhir mengalami 
kcmajuan yang cukup pesat terutama pasar rumah type sederhana. Hal ini disebabkan 
karena penghasilan masyarakat Indonesia belum cukup tinggi sehingga pangsa pasar 
rumah type sederhana lebih banyak discrap konsumen. Khusus untuk pembangunan 
rumah type sederhana kontraktor hanya mempunyai margin harga yang cukup kecil 
karena developer pun tidak mcndapatkan margin harga yang cukup besar sehingga 
kontraktor di tuntut untuk dapat mcncari sistem pembayaran yang paling menguntungkan 
baginya karena hal ini mcnyangkut bcsar kecilnya keuntungan bagi kontraktor 
Tugas Akhir ini menganalisa alternatif - alternatif system pembayaran yang 
menguntungkan bagi kontraktor dalam bcberapa tahap yaitu tahap pertama adalah 
penentuan altematif altematif yang layak, tahap kedua adalah penentuan horizon 
perencanaan yang merupakan pcriode waktu yang dapat memberikan estimasi aliran kas 
yang cukup akurat, tahap keuga adalah mengestimasikan aliran kas baik aliran kas 
penerimaan maupun aliran kas pcngeluaran, tahap kcempat adalah penentuan MARR 
yang diadapat dari faktor Rate of Loan, Cost of Capital, Opportunity Cost sena laju 
inflasi, tahap keempat adalah mcmbandingkan altematif - altematif dcngan 
menggunakan Analisa Ntlat Sckarang ( Present Value ) karena nilai MARR telah 
ditentukan,dan tahap terakhir adalah memilih altematifterbaik. 
Dalam penentuan altematif altematifyang layak, diperhitungkan berbagai faktor 
yaitu system pembayaran yang dtpakai oleh kontraktor seperti termyn dengan uang rnuka 
atau termyn tanpa uang muka, equity (modal) yang dimiliki oleh kontraktor, pinjaman 
dari pihak luar apabila equity tidak mencukupi sena pcnggunaan schedule baik Early 
Stan maupun Late Stan. 
Dari analisa - analisa yang dilakukan didapat altematif yang terbaik dengan 
mcnggunakan system pembayaran termyn dcngan uang muka dan schedule Late Start 
dengan nilai Equity sebesar Rp. 131 .000.000,- , nilai NPV sebesar Rp.200.587.329,- dan 
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Tugas A khir 
1.1. I.ATAR BELAKAJ'IG 
BAB I 
PE~DAIILLUAJ\ 
Kondisi industri properti di Indonesia sejak I 0 tahun terakhir ini mengalami 
kcmajuan yang culmp pesat meskipw1 sempat mengalami penurunan akibat krisis 
moneter yang menimpa negara kita. Para pengembang di bidang perumahan ba•k yang 
berskala besar maupun kecil bermunculau dengan mengkonsumsi ribuan heklar lahan. 
Hal ini disebabkan oleh pennintaan akan kebutuhan perumahan yang menmgkat dan 
tahun ke tahun sesuai dengan kemajuan pembangunan. Kenyataan ini dapat dilihat pada 
tabel di bawah ini : 
Tabell.l. Realisasi Kumulatif Pembangunan Rumah 
Di Jawa Timur 
I Tahun I Real Estate Lndoncsia Perum Perumnas Total 
--1990 31692 21255 52947 -
1991 36783 21525 58308 -
1992 42593 23005 65598 
1993 49189 24182 73371 







811mher : fladan P11sat Statt.wk S11rahaya 
Berbagai type rumah ditawarkan kcpada konsumen dengan berbagai macarn 
fasilitas dan harga. Walaupun demikian, tampaknya industri properti di Indonesia 
cenderung berkembang menuju rumah dengan type-type yang kecil / sederhana, karena 
rumah type ini lebih mudah diserap pasar daripada rumah type besar I mewah. 
1 
2 
Berdasarkan hasi1 survey BPS umuk tahun 1995 dapat di1ihat bahwa keinginan pasar I 
masyarakat untuk mcmi1iki rumah upc kcci1 I sederhana sebesar 78.003 % (terbesar). 
rumah tipe sedang I mcncngah sebesar 19,29 % dan unruk namah tipe besar I mewah 
sebesar 2.68 %. 
Hal iru Juga berlak11 untuk kondisi eli Jawa Timur. Terlihat bahwa pangsa pasar 
rumah upe keca1 di Jawa Tamur sebesar 74,28%, rumah tipe menengah sebesar 23,12%, 
dan rumah tape mcwah hanya sebesar 2,60 %. Dapat disimpulkan bahwa keinwnan 
rumah tangga di Indonesia pada umumnya dan khususnya di Jawa Timur untuk 
memaliki rwnah tipc kecil hampir •;. pangsa pasar yang ada. 
Tabcl 1.2. Keinginan Rumah Tangga di Jawa Timur 
Untuk Mcmiliki Rumah Berdasarkan Luas Lantai 
Talmn 1995 
TYP~ PERSENTASE 
RUM A H 7A W A T"'I-:-M:-:-IJ-:-:R,...--,c-::S""U-:-B:-::T -:O~T~A~L~i-'-!!:1 N'-"D'::-O::-:N:-:-::-ES::-:J-:-A--r-:-S""U-:-B::-::T-::0::-::1:-. A,...,L,....., 
T. l8 1.52 2.26 
T.21 7.53 11.66 
T 27 6.54 5.18 
T.36 33 51 35.63 
T.45 25. 178 _ _.: __ 7:..:4:.::.2::.::8:...__:...___:2:;:3:;..3;-0_ -+ _ _ 7.:...:8:..:. 0::3:.__ T.SI 4.93 3.70 
T. 70 I 1.20 8.34 
19.29 t~-~0 ~ ;~ 23.12 ;:~~ T~l50 1.52 1.17 T 250 0.63 0.66 
> T.300 0.45 -----=:2-==.6~0--{---- ~0.;,8;:...5 ---+-~2~.6~8---l 
._ I 00 -.,....J,,--..,...-....:1~00~ _ _J_ _ __:I:..::OO~ _ _L _ __:Ic=OO ____: 
Sumber : Hada11 Pu,var Sta11.wk Surabaya 
3 
Kond1si ini terjadi karena semakm lama harga kommksi dan terutama harga 
lahan melambung tinggi. yang mengakibatkan harga penneter persegi rumah meningkat 
tajam. Mengingat bahwa sebagian bcsar masyarakat Indonesia masih mempunyai 
pcnghasilan yang belum cukup tingg1, maka dapat dimcngerti bahwa pangsa n1mah type 
sedcrhana lcbih banyak diserap oleh konsumen. 
Di dalam mewujudkan proyeknya, para pengembang ( dewloper ) biasanya 
bekerja sama dengan kontraktor. Para kontrakror mendapat bagian untuk mcmbangun 
sarana dan p~arana physik konstruksr perumahan. Khusus untuk pembant,'Unan physrk 
bcrupa konstruksi rumah sederhana. b1asanya pengernbang mernbenkan margm harga 
yang cukup kecil ke konrraktor, karena mereka sendiri tidak mcndapatkan margin harga 
yang besar. Dcngan demikian, para kontraktor rumah sederh ana dituntut untuk 
mengcfisicnkan biaya-biaya proyek baik direct cost mauplm undircct cost, tennasuk 
mcngatur cash flow keuangan proyek. 
Sehubungan dengan masalah keuangan, maka dapat disinggung d1sini sistcm 
pembayaran dari pengembang kepada kontraktor. Kita mengetahui bahwa terdapat 
bcberapa sistern pernbayaran I kontrak yang berlaku di dunia konstruksi antara lain 
sistcm termyn dengan down payment ( uang muka ) dan sistem tennyn tanpa down 
payment ( pembayaran berjangka ). Walaupun pada kenyataannya pemilihan sistem 
pembayaran yang digunakan pada suatu proyek telah ditentukan olch pengembang 
sclaku 0\\11Cr tctapi kontraktor han1s dapat mencari sistem pembayaran yang paling 
mengumungkan bag.inya, karena hal ini menyangkut besar kecilnya keuntungan bagi 
kontraktor 
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1.2. PERM ASALAIIAN 
Sclama ini sistcm pcmbayaran pada proyek pcntmahan tclah ditentukan olch 
pengembang selaku owner yang mengakibatkan k~mnmgan kontral..1or tidak dapat 
maksimal sehmgKa dalam Tugas Akhir ini akan dibahas allcmatif- alternatif sistem 
pembayaran yang mcnguntungkan bagJ kontraktor pada proyek pcntmahan Taman 
Gadmg McnKMti GrestJ.. 
1.3. MAKSLJD DAN TUJ UAN 
Maksud dan tujuan penulisan Tugas Akhir dengan mengangkat topik mengenai 
analisa sistem pembayaran yang mcnguntungkan bagi kontraktor ini adalah mencari 
ahernatif pcmbayaran yang paling mcn!,'llntungkan dipandang dari sudut kontraktor 
pelaksana di bidang konstntksi pennnahan sederhana dengan mengikutsertakan faktor-
faktor sistem p<..>rnbayaran. pinjaman pihak luar, pengaturan schedule early start dan late 
start, dan total modal yang dimiliki olch kontraktor. 
1.4. RUANG LI:"'GKUP PEMBAHASAN 
ProycJ.. yang akan dijadikan bahan studi adalah proyek pembangunan rumah 
sedcrhana type 36 dt Perumahan Taman Gading. berlokasi di Desa Gading \Vatu 
Kecamatan Mcnganti Kabupatcn Gresik. Jawa Timur. 
Di dalam mcneari dan mcmbahas penyelesaian masalah, dtambil bcberapa 
batasan yaitu · 
• Faktor faktor yang diperhitungkan di dalam analisa p<.."t'ltitwtgan adalah 
faktor ststem pembayaran ( termyn dengan down payment dan termyn wnpu 
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pa)1ncnt ). faktor modal yang dimilikt ( dari equity awal minimum sampai dengan 
100~. cquuy opcrasional proyek ). pinjaman dari pihak luar jika equity yang 
dimtlikt udak mencukup1 dan pengaturan schedule (Schedule Early Stan dan 
Schedule Late Start ) 
2. Cara yang dtpakat umuk mcnganalisa ahematif- ahematif adalah cara Analisa Ntlat 
Sekarang ( Pre5ent Value ) 
3. Dianggap tidak ada pcnyimpangan yang terjadi pada masa proyek berjalan sepcrti 
keterlambatan d1 dalam cash in dan cash out pada keuangan proyek. 
1.5. METODOLOCI PENELITIAN 
Untuk mendapatkan J..csimpulan dari permasalahan diatas. langkah - langkah 
yang akan ditempuh adalah : 
I. Telaah perpustakaan pcrpustakaan meliputi : 
a Pengambi lan keputusan sccara ekonomi teknik 
Altcmatif - altematifyang layak. 
Hori1.on perencanaan. 
cSl1118SI ahran ka~ 
MARR (Minimum Anractivc Rate of Rerum). 
b. Perhuungan anahsa ahemati f. 
Anahsa l'ilai Sekanmg Neno. 
2. :-.1engumpulkan data - data dt lapangan berupa data - data umum dan teknis proyek. 
melipuu · 
a. 13iaya bahan, upah pckcrja, pcralatan dan overhead. 
6 
b. Tmg.~at suku bunga pinjaman. suku bunga deposito dan Consumer Price 
lndeks. 
3. Melakul..an analisa - anahsa ekonom1 tekmk 
a. Kombmasi altematif altematif, )3ng dipengaruhi 4 fal..1or yaitu · 
Sistem Pembayaran 
PinJaman dan pihak luar. 
Modal yangdimiliki. 
Pen@turan Schedule Proyek. 
b. Mengestimasikan ali ran kas pemasukan dan pengeluaran. 
c. Menentukan MARR. yang d1pengamhi oleh : 
R~te of Loan. 
Cost of Capital. 
Ongkos kcscmpatan. 
Laju in nasi 
d. Perhi tungM ana lisa altcmatif dcngan analisa nilai sekarang. 
4 Menentukan Altematifyang tcrbaik. 
Bagan alir metodolog~ tersebut dapat d1lihat dalam gambar 1. 1. 
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I START I 
~ 
TELAAH PERPUSTAKAAN 
a 1 ~~~ i pcngambilan keputusan secara ekonomi 
tc~ml. 
b. Perhitungan analisa ahematif 
~ 
~1ENGUMPULKAN DATA 
Data - data umum dan data teknis proyek: 
a Btaya bah an. upah pekerja, peralatan dan 
overhead 
b. Tmgkat sul.'\t bunga pinjaman, suku bunga 
deposito dan Consumer Price Index 
l'ERMASALAHAN 
a. Apakah kcuntungan kontraktor dalam proyek perumahan Taman 
Gading Grcsik ini dapat ditingkatkan. 
b. I3aga imana cara untuk meningkatkan keuntungan bagi kontraktor. 
c. Bagaimana cara mcnganalisa pemilihan altemati f sistem 
pembayaran pada kontraktor. 
ANA LISA 
8 Kombinasi altematif - altematif dengan 4 fak"tor. 
b. Estimast aliran kas. 
c :vtcncmukan MARR. 
d Pcrh11ungan analisa ahematifyang layak. 
i 
I 1'£1\EVfUAN ALTER."'ATIF TERBAIK 
~ 
I FINISH I 
Gam bar 1. 1. Bagan Alir Metodologi Penelitian 
BAB II. 
DASAR TEORI 
Tug as Akltir 
BAB II 
DASAR - DASAR TEORI 
2.1. Analisa Ekonomi Te l..nik 
2.1.1. Proses J>engambilan KcpuiUsan 
Pengambilan suatu keputusan secara umum dapat dikelompokkan ke dalam 
delapan langkah.) ait11 · 
a. mengenali masalah (recognition of a problem) ; merupakan langkah awal didalam 
proses pcngambilan suatu kcputusan. Langkah mengenali masalah ini merupakan 
langkah yang pcnt ing karena pcnyclcsaian suatu masalah hanya dapat dil akukan 
dengan mengenali masalah terscbut dahulu. 
b. mendefinisikan tujuan ; merupakan langkah selanjun1ya setclal1 "mengenali 
masalah''. Dengan mcndefinisikan tujuan, maka tindakan- tindakan untuk 
menyelesaikan masalah tidak akan kcluar dati tujuannya (final goals). 
c. mengurnpulkan data-data yang relevan : beberapa pertanyaan sehubungan dengan 
langkah ketiga adalah : bagaimana kenyataannya ? perlukab mencari data-data 
tambahan ? apakah biaya untuk mendapatkan data-data tambahan tersebut justru 
membuat keadaan lebth buruk ? 
d mencari altematif- altcmallf yang feasibel ; alternatif-altematif apa saja yang 
mungkin terjadt sesuai dengan htjuan yang diinginkan? 
e. menyeleksi kritcria- kriteria unntk menilai alternatif terbaik ; ada banyak kriteria 
yang dapat dipilih. Namun sebaiknya hanya dipilih sebuah kTiteria utama, atau 
mungkin dengan beberapa kriteria tambahan yang saling berkaitan. 
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f onemhu~l pennodclan hubungan antara wjuan. altematif- altematif. data. dan 
kriteria 
g mencari hasil akhir dan masing- masing altematif. 
h memilih ahemau r tcrball-. 
Proses pengamb1lan keputusan di atas bukanlah merupakan suatu langkah mati 
(step by step), tetap1 dapat kembali lagi kelangkah aY.'lil jika diperlukan (feedback). 
Perlu digaris bawahi disin1 bahwa tidak semua masalah dapat diselesaikan dengan 
proses di atas. Ada faktor- faktor lain yang mempengamhi pengambilan suatu 
keputusan. antara lain faktor pengalaman seseorang, masalah-masalah yang 
menyangkut kchidupan pribadi, dan lain- lain. Namun yang dibal1as disini adalah 
masalah yang menyangkut pada proses pengambilan kcputusan secara ekonomi teknik. 
2.1.2. Proses Pcngambilan Keputusan pada Masalah Ekonomi Tcknik 
Pengambilan keputusan pada ekonomi teknik hampir selalu berkaitan dcngan 
penentuan layak tidaknya suatu ahernatif investasi yang dilakukan dan penentuan yang 
terbrul-. dan ahemauf-alternauf yang ada (feasible). Proses pengambilan keputusan ini 
teJjadi karena d1pcngamh• oleh beberapa faktor, antara lain : 
a biasanya setiap mvestasi I proyek bisa dike~akan dengan lebih dari satu cara 
sehingga hams ada proses pemilihan. 
b sumber daya yang tcrsedia tcrbatas sehing!,'ll tidak sernua altematif bisa dikerjakan. 
han1s dipilih yru1g paling menguntungkan. 
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Sccara ttmum rrn•cdur pcngambtlan kepu111san pada ekonomi teknik adalah sebagai 
benkut 
l'cneniUan allcmanf- allematif yang layak 
.. 
Penentuan honwn perencanaan 
Mcngcsttmasikan aliran kas 
Pcncntuan MARR 
~ 
Mcmbandingkan allematif- altematif 
Memilih altematifterbaik 
Gambar 2 I Proscdur Pengambilan kepurusan pada Ekonomi Teknik 
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Sccara derail langkah langkah diaras akan dibahas pada sub bab berikut dibawah ini 
2.1.3. Pencntuan Altcrnatif - Altcmatif yang Ia yak 
Fase yang palmg awal dalarn proses pengarnbilan kepulusan invesrasi adalah 
rncndcfinisi-kan ahcmarif- ahcmatif inves~asi yang layak dipertimbangkan di dalarn 
analisa Pendefinisian ahcmauf tersebur rnerupakan fuse yang sangat 1eknis. Pekerjaan 
ini hanya b1sa dJial.ukan dcngan baik oleh rnereka yang meugetahui perruasalahan-
pcnnasalahan 1eknis pada bidang investasi yang direncanakan. Misalnya, dalam 
per~1canaan pengadaan mesin- mesin pengolahan limbah, penentuan altematif yang 
baik hanya bisa dilakukan oleh mercka yang memaharni seluk beluk limbah, 
pencemaran lingkungan, tcknis dan aspck mekanis scbuall mesin, dan sebagainya. 
Ada tiga jcnis altemati f yang bcrkaitan dengan proses penentuan altematif, yai tu 
altematif yang indepcndcn, altematif mutually exclusive, dan alremarif yang bersifal 
tergantung ( contingcn). 
• Sejumlah altcmarif dikatakan independen apabila pemilihan atau penolakan satu 
alrcmatif lldak mo:mpengaruhi apakah alternatif lain diterirna atau ditolak. Artinya, 
pengambilan keputusan bisa memilih seluruh altcmatif bila memang memenuhi 
syarar. memihh saru arau bcberapa alternatif- alternarif yang memenuh1 syaral, atau 
udak memilih seluruh ahcmarifyang ada j1ka memang 1idak memenuhi syarar. 
• Sejumlah altematif d1katakan mutually axdusivc apabila pemilihan satu allematif 
mengak1batkan penolakan alternatif lainnya. Jadi yang dipilih hanya satu altematif 
yang terba1k menurut kri1cria yang ditentukan. 
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• Suatu altemauf dtkatakan tcrgamung (comingen I conditional) apabila pemilihan 
suatu altemauf tergantung pada satu atau lebih altematif lain yang menjadi 
prasyarat 
Sehubungan dengan bcrbagai altematif diatas, parut diperhatikan dalam mencari 
berbagat altematif yang feasible adalah altematif " do nothing ~. Artinya, suaru 
altematif dunana udak mclakukan hal apapun. Namun harus tetap diperhatikan adanya 
ongkos kescmpatan yang tctap teljadi. 
2.1.4. 1\tenentukan llorizon Perencanaan 
Dalam membandingkan altemati f-altematif investasi kita membutuhkan suatu 
periode studi yang discbut horizon pcrencanaan. Horizon perencanaan adalah suatu 
periode dimana analisa- analisa ekonomi teknik akan dilakukan. Secara umum dapal 
dikatakan bahwa aliran kas sebclum dan sesudah horizon perencanaan tidak 
diperhitungkan, kccuali jika aliran kas tersebut mempengamhi aliran kas pada horizon 
perencanaan. 
Adalah pcnting unruk mcmbedakan antara panjangnya horizon perencanaan 
dengan umur teknts (working life) suatu peralatan atau investasi dan umur deprestast 
(depreciable hfe) nya Umur teknts adalah periode wak1U ai..1Ual dimana suatu alat masth 
bisa dtgtmakan secara ckonomts, sedangkan umur depresiasi adalah waktu dimana suatu 
aset atau alat boleh dtdepresiasi 
HoriL.On perencanaan mungkm tidak dipengamhi oleh kedua jenis ttmur diatas. 
Horizon perencanaan hanyalal1 scmata- mata bingkai waktu yang digunakan untuk 
membandingkan ahemauf altematif dan sernestinya secara realistis menw1jukkan 
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periode waktu yang bisa mcmbcnkan cstimasi aliran kas yang cuk'Up akurat. Dalam 
menentukan horizon pcrcncanaan kita dihadapkan pada salah satu dari tiga situasi, yaitu 
mungkin altemarif- altcmatif yang akan dibandingkan memiliki umur teknis yang sama. 
memilikt wnur yang berbcda. atau memiliki umur yang abadi. ldealnya. altematif-
alremarif selalu dtbandingkan pad a peri ode wakru yang identik. 
2.1.5. :\lengeslimasikan Aliran Kas 
Sctelah jumlah ahcmatif dipilih dan horizon perencanaan ditetapkan, maka 
estimasi aliran kas bisa dibuat. Estimasi aliran kas harus scnantiasa dibuat dengan 
penimbangan prediksi kondisi masa mendatang disamping juga memperhatikan 
kecendenmgan- kcccndcnmgan yang digambarkan oleb data-data masa lalu. 
Secara g.aris bcsar, aliran kas tcrbagi dua, yaitu aliran kas penerimaan dan aliran kas 
pengeluaran. 
u. Alirutr kus pemtrimtwtr. 
Yang dimaksud dengan kas penerimaan adalah segala jenis penerunaan 
keuangan yang masuk pada horizon perencanaan dan pada diagram aliran kas 
digambarkan dengan panah yang mengarah ke atas (positit). 
Pada pembahasan rugas akhtr 1111, yang tennasuk di dalam aliran kas penerimaan adalah 
total modal yang dtmihkt kontraktor, dana dari sumber luar, dan pencrimaan atau 
pemba) aran proyek dari owner I.e kontraktor. 
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b. A lira 11 lwJ penxeltumm. 
Pada diagram ali ran kas. segala jenis pengeluaran keuangan yang masuk pada 
honzon perencanaan digambarkan dengan tanda panah yang mengarah ke bawah 
(negauf). 
1 AI;~ "'' ~,.,;r 
Ahran kas positif i 
Gam bar 2.2. Ali ran Kas Pcncrimaan dan Pengeluaran 
• Yang tennasuk di dalam aliran kas pengeluaran (negatif) adalah biaya- biaya yang 
dibutuhkan untuk mengeljakan suatu proyek yain. biaya langsung (direct cost) dan 
biaya udak langsung (undirect cost). 
I . 8ifi)'U L llii{(SIIIIf: 
Btaya langsung adalah semua btaya yang langsung berhubungan dengan 
pekerJaan konSiruksi di lapangan. Biaya langsung dapat diperoleh dengan 
mengahkan \Oiumelkuanntas suatu pekerjaan dengan harga satuan (unit cost) 
pckeljaan tersebut. Harga santan pckerjaan int terdiri atas harga bahan. upah buruh, 
dan btaya peralatan 
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Biaya-biaya yang dikclompokkan dalam jenis ini, di antaranya : 
• Biaya bahan 
Biaya bahan terdiri dan biaya pembelian material, biaya transponas1, biaya 
penyunpanan material, dan kerugian akibat kehilangan atau kerusakan material . 
• Biaya ptkerja I upah (labor/man power) 
Biaya llpah ini d1booakan atas : 
I. Upall Harian 
Upah yang dibayarkan per satuan waktu. Sementara untuk menentukan 
besamya upahdipengamh1 olch jenis keahlian peke~a, lokasi pekerjaan. Jenis 
pekerjaan dan lain-lain. 
2. Upall Borongau 
Upah in i dibayarkan tcrgantung pada hasil negosiasi (kesepakatan) bersama 
antara kontraktor dengan pekcrja/kelompok kerja atas satullebih item 
pekcrJaan. 
3. Upalt berda.mrktm produktivitas 
Besamya upah ini tcrgantung atas banyaknya pekcrjaan yang dapat 
diselesaikon oleh pekcrja dalam satuan waktu tenemu. Upaya mengejar 
banyaknya pekerjaan im temunya harus tetap memenuhi kualitas pekcrjaan 
) ang disyaratkan 
• Biaya peralatan (equipment) 
Beberapa unsur biaya yang tcrdapat dalam biaya peralatan ini antara lain adalah 
biaya s.:wa (bila menyewa), biaya operasi, biaya pemeliharaan, biaya operator, 
biaya mob•lisasi, dan lain-lain yang terkait dengan pcralatan. 
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2. Biuyu Tuk Ltlllf:.\'1/flf: 
Biaya tak langsung adalah semua biaya proyek yang tidak secara langsung 
berhubungan dengan konstntks• d• lapangan tetapi hams ada dan tidak dapat 
dilepaskan dari pro) el.. terse but. B1aya-biaya yang tennasuk dalam biaya tak 
langsung adalah 
• Biaya overhead/perkantoran 
Yang termasuk dalam biaya ini adalah sewa gedung, gaji pegawai, biaya 
transpon, rekening listrik, rckcning telepon , rekening air dan lain-lain. Dan 
yang tennasuk dalam gaji pegawai ini adalah gaji maupun bonus pegawai tetap 
dan tidak tetap yang terlibat dalam proyek, yang dibcbankan ke dalam 
pembiayaan proyek. 
• Biaya tak terduga (contingencies) 
Biaya ini adalah biaya yang diperuntukkan pada kejadian-kejadian yang 
mungkin terjadi ataupun yang mungkin tidak terjadi. Sepeni naiknya 
pcrmukaan a•r tanah, banjir, longsor dan sebagainya Umumnya biaya im 
diperkirakan 0.5% sampai 5% dan biaya toral proyek. 
• Keuntungan (profit) 
B•aya 1111 mentpakan biaya atas hasil jerih payah dari keahlian ditambal• hasil 
dari faktor resiko Biaya ini berbeda dengan biaya lainnya karena kalau biaya 
yang lamnya udak dapat dllrurangi, sedangkan keumUIIgan adalah satu-satUIIya 
biaya yang dapat dnambah atau dikurangi. Biasanya apabila kita ingin 
memenangkan tender dcngan saingan ketal. maka kita berani menurunkan 
harga penawaran dengan mcnguranbri kcuntungan. 
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Untuk mengetahui bcrapa besar biaya material dan bumh yang dibutuhkan dalam 
mengel)akan proyek (real cost) dapat dilakukan perhitungan Rencana Anggaran dan 
Biaya (RAB). Langkah langkah pembuatan RAB adalah sebagai berikut : 
a. menemukan jenis- jents peketjaan. misalnya pekerjaan pondasi. pckcrjaan 
pembetonan, dan lain- lam. 
b. mencari kuantitas I volume masing- masing peketjaan tcrsebut. 
c. menghitung banya!.mya material dan ongkos bumh yang dibutuhkan dengan jalan 
mengalikan kuantitas I volume tersebut dengan suatu standar tcrtentu (BOW). 
d. mcncari harga total per jenis pckerjaan dengan jalan mengalikan kuantitas material 
dan ongkos buruh dengan harga satuannya. 
Setelah RAB dibuat I diestimasikan, maka untuk menentukan besar biaya per 
satuan waktu horizon percncanaan dibuat jadwal pelaksanaan proyck (time schedule 
diagram). 
2.1.6. l\leoetapkan MARR 
Tingkat bwtga yang dipakai patokan dasar dalam mengevaluasi dan 
membandingl..an berbagat ahematif dinamakan MARR (Minimwn Anractive Rate of 
Return) MARR ini adalah mlai minimal dari tingkat pengembalian atau bunga yang 
bisa diterima oleh mvestor. Deogan kata Jain bila suatu investasi menghasilkan bunga 
atau tingkat pengembalian yang lebih kecil dati MARR maka investasi tcrscbut dinilai 
tidak ekonomis sehingga tidak layak untuk dikcrjakan. Untuk menentukan nilai MARR 
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cukup sulit, tergantung dari perencana yang menganalisa ahernatif tersebut. 1\amun 
demiktan. nilat MARR harus lebih besar dari · 
a. tingkat suku bunga pinjaman (loan) 
b. cost or capital / ongkos modal 
adalah ongkos untuk mcmbtayai suatu proyek. 
dirumuskan sebagai berikut · 
ic ; rd. id + ( I - rd ). tc 
dimana 
ic ; cost of capital . 
rd - rasio an tara hutang dengan modal keseluruhan. 
id = tingkat pengcmbalian pinjaman. 
ie = tingkat pengembalian modal scndiri . 
c. opportunity cost (biaya kesempatan) 
adalah ongkos yang dtperhitungkan dari hilangnya kesempatan mclakukan investasi 
pada altcmatif lam karena telah memuntskan untuk memilih suatu altematif. 
Bcsamya opponunuy coSt dihitung bcrdasarkan nilai terbesar yang bisa dihasilkan 
dari altemattfterbatk )ling duolak. 
Opponunuy cost bisa Juga dianikan scbagai nilai rate of return dari suatu proyek 
pembanding terbatk yang udak tennasuk di dal<un ketentuan atau batasan yang 
dikchendaki I cstimasikan (rate of return on the best rejected project). 
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d. Laju lnflasi 
Vanabel lain yang dapat mempenganthi nilai MARR adalah pajak dan intlasi lntlas1 
didefimsikan scbagai suatu keadaan dimana harga dari barang atau jasa meningkat 
(increasmg) dan \\aktu sekarang ke waktu yang akan datang. 
l;ntuk mencan I&JU intlas1 dapat digunakan rumus di bawah ini : 
1\(Pt .. = CPl. - CPl •. , X I 00% 
CPt,., 
Dirnana : 
1\CPI. • taju in nasi pada saatn. 
CPt,. ; consumer price index pada saat n. 
CPl •. , - consumer price index pada saa1 n - 1. 
n = waktu. 
Consumer Price Index dipcroteh dari rata- rata sekelompok barang yang 
mungkin terdtn dari rantsan produk atau jasa dan dirata-ratakan sesuai dengan 
distnbusi demografi sccara bulanan. 
Untuk menangani mtlasi digunakan mmus umum sebagai benl<ut : 
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climana : 
1 ~ kombmasi tmgkat bunga inflasi yang menunjukkan tingkat inflasi maupun rate of 
return m1mmum yang ditsyaratkan agar suatu investasi bisa dinyatakan layak 
(interest rate) 
i" = tingkat bunga tanpa inflasi yang !1arus diperoleh investor (imerest rate without 
inflation). 
f = tmgkat inflasi (inflation rate). 
2.1.7. Membandingkan Altematif- altcm atif lnvestasi 
Langkah kelima di dalam proses pengambilan kcputusan ekonomi teknik adalah 
membandingkan altematif- altcrnatif tersebut dengan suatu metode atau teknik yang 
cocok. Ada beberapa tckmk yang bisa digunakan tuttuk membandingkan altemati f-
altcmatifinvestasl. antara lain : 
• Analisa Nilai Twtggal, terdiri dari : 
I. Analisa Nilai Sekarang (Present Value). 
2 Analisa Deret Scragam (Annuity) 
3. Analisa :-.:ilat Vlcndatang (Future Wonh). 
• Analisa Tingkat Pengembalian (Rate of Return). 
• Anahsa Manfaat I Ongkos (B I C) 
• Anahsa Penode Pcngcrnbalian (Payback Penod). 
Sama sepen1 mcnctapkan nilai MAR.R., pemilihan metode yang tepat untuk 
menganahsa berbaga• ahcmatif tergantung dari perencana dan jenis sena tujuan 
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altemauf altemaflf tcrsebut Ada SCJumlah faktor yang dapat dipenimbangkan di dalam 
memtlih cara untuk mcnganalisa altcmauf ckonomi teknik. yaitu : 
a. jtka MARR diketahm. maJ..a cara present value dan annuity dapat dtpilih. 
b. P\' dan annuity ccndcrung menggunakan perhitungan yang lebth sedikit 
dibandingkan dengan cara IRR 
c. di dalam beberapa kasus I suua~i. cara IRR lebih mudah untuk menjelaskan kepada 
orang-<>rang yang kurang mcngcm dengan ekonomi teknik. 
d. kebutuloaJI bisnis btasanya memakai paling sedikit saru cara, atau kebanyakan 
memakai dua cara teknik analisa. Namun cara mana yang dipilih juga tergantung 
dengan kebijaksanaan perusahaan masing- masing. 
Disini dipi lih cara Analisa Nilai Sekarang (cara Present Value) karena : 
• nilai MAR R telah d itentu kan. 
• lebih sederhana di dalam pcrhitungan. 
• hasil anahsa baik cara PV, Annuity, FV, IRR, maupun B I C adalalt sama, sehingga 
tidak mempcngaruhi ntjuan akhir perhirungan. 
2.1.8. Konsep Nilai Waktu dan Uang 
Pada umumnya uang merupakan konsep dasar dalam pembelanjaan aktiva tetap. 
Dalam mcnilai usui8J1 mvestasi. perbandingan antara cost dan benefit harus didasarkan 
pada waJ..1u yang sa.ma, bukan waktu yang berbeda. Sejumlah uang yang S8JJ1a lebih 
bemilai pad a saat ini , danpada masa yang akaJt dating. 
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Pada umumnya, orang lebih menyenangi umuk menikmati sejumlah uang yang 
sama dan tersedia saat sc~arang Sejumlah uang yang llkan dibayarkan sebagai 
kompensasi terhadap apa yang dapat diperoleh dengan penggunaan uang tersebut talah 
apa yang disebut bw1ga. Tingkat bunga tidak lain adalah harga uang yang diberikan oleh 
pihak pemakat modal yang tmggi rendahnya ditentukan oleh kekuatan pennimaan dan 
penawaran yang lel)adi dt pasar uang. 
2. 1.8.1. Bunga 
Bunga adalal1 upah yang didapat karcna meminjamkan uang. Ada dua jcnis 
bunga yaitu bw1ga scdcrhana (simple interest) dan bunga majemuk (compound interest) 
2.1.8.2. Ni lai Sekamng (Present Value) 
Ni lai sekarang adalah nilai yang mcnyarakan kesamaannya pada saat ini. Nilai 
ini dilambangkan dcngan hurufP. 
Rumus yang digunakan untuk menentukan nilai sekarang : 
P • F. 
( I + i)" 
P - A. ( I • i)" - I 
(I - t}". I 
Dimana : 
P :-Jilat sekarang 
F ~ Nila1 yang al.an darang 
A • Nilarrahunan umfom1 
Runga ' penodc "akru 
n Jumlah pcnodc wal.tu 
2.1.8.3. l'lilai Seragam Tahunan 
23 
:-.:ilai seragam tahunan adalah nilai yang besamya sama yang menyatakan 
ekuivalensinya denga ntlai tiap pcriode waktu. Dilambangkan dengan huruf A. 
Rumus yang d1gunakan untuk menenrukan nilai seragam tahunan : 
A P. i ( I + i)" 
(l + i)" - 1 
(1 + i)"- 1 
Dimana 
P - Nila1 sckarang 
F N1la• yang akan datang 
A l\Jla1tahunan umfonn 
l - Dunga I penode waktu 
n e Jumlah periode wakiU 
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2.1.8.4. Nilai yang Akan Oatang (Future Worth) 
Nilai yang akan daring arau Future Wonh menyarakan nilai ekuivalensinya 
dengan nila1 yang akan daring. Dilambangkan dengan hurufF. 
Rumus yang di!,'llllakan unruk menemukan 1'\ilai yang Akan Darang : 
F - P. (I - i)" 
F .. A. (1 - i)"-1 
Dimana : 
P - 1\ilai sekarang 
F Nilai yang akan darang 
A ; Nil ai tahunan unifonn 
I ~ Bunga I peri ode waktu 
n ; Jumlah periode wakru 
2.1.8.5. Net Present Value (NPV) 
Metode ini pada prinsipnya adalah mencari selisih anrara penerimaan dan 
pengcluaran pada masa sekarang Dimana semua penerimaan dan pengeluaran dibawa 
ke masa sekarang kemuduva d1can selisihnya dan apabila selisihnya posirif beraJti besar 
pencrimaan yang terJadi lcb1h bcsa.r da.ripada besar pengelua.ran yang rcrjadi . 
Rumus yang digunakan umuk menenrukan NPV : 
:'JPV - PV Penerimaan - PV Pengeluaran 
Kritcria yang dtgunakan berdasarkan mctodc NPV scbagai berikut : 
I. Jtka NPV > 0 ( '\!PV posit if) maka usulan investasi diterima. 
2 Jika NPV < 0 (~PV negatif) maka usulan investasi ditolak. 
2.1.9. ~1tmilih Alternatif Terbaik 
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Langkah terakhir dari prosedur cvaluasi ekonomi teknik adalah pemilihan 
investasi yang dinilai tcrtlaik. Terbaik dalam hal ini tidak selalu berarti terbaik dan segi 
ekonomi, tetapi juga harus dipertimbangkan faktor- faktor lainnya yang ikut 
mempengaruhi pengambilan kcputusan (kriteria majemuk), antara lain faktor 
kehijaksanaan perusahaan, faktor perkembangan pasar, faktor kebijaksanaan 
pemerintah, dan lain lain. Pemilihan altematif terbaik yang mempunyai kritetia 
majemuk dapat di laksanakan dcngan pro~:,rrama Jinier (goal programming). 
2.2. Penjadwalan 
Penjadwalan merupakan fase yang menterjemahkan suatu perettcanaan ke 
dalam suatu diagram-dtagram yang scsuai dengan skala waktu. Penjadwalan 
menentukan l.apan akuvnas-aktivitas int dtmulai. ditunda, dan diselesaikan. sehingga 
pembiayaan dan pemakaian sumber-sumber daya akan disesuaikan wal.'tllnya menurut 
kebutuhan yang tclalt dnentukan 
Untul. merencanakan dan mdukiskan secara gratis dari aktivitas pelaksanaan 
pekerjaan konstrukst dan sampa1 saat ini dikenal beberapa metode, antara lain : 
I . Diat:,rram balok ( Ganm Bar Chart) 
2. Diagram garis (Time l'roducuon Graph) 
3. Diagram panah (,/ rm" Owwam) 
4. D1agram presedcncc (l'resedeuce Owgrom) 
5 Diagram s~ala v.aktu(71111e Seal" Dtogram) 
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~lasmg-masmg. mctodc mempunya1 crni-ciri sendiri dan dikombinasikan pada 
proyek-proyel.. konstru~SI . Dasar pcmikiran untuk metode-m~tode t~but harus 
be1orientas1 pada maksud pcng.g.unaannya. Pada dasamya sattl pekerjaan konstruksi 
dipecah-pecah menjad1 scperangkat pckcrjaan-peketjaan kecil sehingga dapat dianggap 
sebaga1 salU unrt pekcrjaan yang dapat berdiri scndiri dan memiliki suatu pcrkiraan 
jadwal yang tenernu pula 
2.2. 1. Diagram Balok (Bar Cit an ) 
Pada diagram balok digambarkan dengan sumbu x dan sumbu y, dimana sumbu 
x menyatakan skala waktu dan sumbu y menyatakan aktivitas-aktivitas yang 
direncanakan untuk diukur waktu pelaksanaannya yang digambarkan dengan garis 
horizontal tcbal (batang) Panjang batang tersebut menyatakan lantanya suatu aktivitas 
dengan "aktu awal (stan) dan wakru selesai (finish). 
Pada diagram balok 1111, informasi yang diberikan mencakup pekerJaan yang 
seharusnya sudal1 sclesa1, pckeJjaan yang sebarusnya sedang berlangsung, dan 
pekerjaan yang sehan1snya sudah sclesai Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada 
gambar 2.3. di bawah ini . 
I PekE!iJaan Selesai 
IL-_-+ ____ _JIPeke<jaan sedang Berjalan Selesai 
1--------- _JIPekerjaan mulai 
Waktu 
Gambar 2.3. Scgi infonnasi pada diagram balok 
Cara mengevaluasmya 1erlihat pada gam bar 2.4. di bawah ini : 






L_ ____ __, Y'/aktu 
p 
Gam bar 2.4. Cara mengevaluasi diagram balok 
Keternngan evaluasi : 
• PckCIJaan A seharusnya sudah selesai. 
• PekerJaan B seharusnya sudah dimulai. 
• Pekerjaan C sedang berlangsung, sesuai jadwaL 
• PekCIJaan D belum berlangsung, scsuai jadwal. 
27 
28 
Keuntungan diagram balok antara lain : 
I. ~Judah dabaca dan dimcngcni. 
2 Basa memonnor dan mcngetahui kemaJuan proyek. 
3 Dapat melukiskan kurva S yang menggambarkan arus dana (cash flow) yaitu dana 
) an g. dabutuhkan scuap peri ode waktu sesuai dengan penjadwalan bar chart. 
Kerugian diagram balok antara lain: 
I. llubungan an tar aktivitas tidak dapat dilihat dengan jelas. 
2. Sulit 11111uk diperb'lll1akan untuk pekctjaan pengawasan. karena aktivitas-aktivitas 
yang sangat mcncntukan kctepatan wak1u tidak terlihat jelas. 
3. Bila satu atau bcbcrapa aktivitas mengalami keterlambatan maka gambaran 
situasi keselunahan proyck tersebut sulit untuk diketahui secara tepat sampai 
seberapa jaL~t haltcrsebut akru1 mcmpengaruhi jadwal selunah proyek. 
4 Altematif unt\tk mempcrbaiki jadwal pelaksanaan yang lain tidak dapat dibaca 
pada diagram balok 
2.2.2. Penentuao jalur lintasan kritis 
Pada perhitungan waktu dikenal beberapa notasi sebagai berikut ; 
d - Waktu yang diperlukan unruk melaksanakan suatu aktivitas (dural/on). 
SA - TE Saat paling awal tetjadinya suatll eventlkejadian fwrhe.\1 e'·ent 
occurrence 11111e) 
SL = TL - Saat paling lam bat yang diijinkan unruk tetjadinya suatu eventlkejadian 
(late.ll alluwahle even/ oc,11rrence time). 
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Saat mulai paling awal suant aktivitas (earlies1 ac1ivi1y sian lime). MA - ES -
BA (F -
ML - LS -
Saat berakhir paling awal suatu aJ...1ivitas (earliest activity jimsh lime). 
Saat mulai paling lambat yang diijinkan umuk suatu ak1ivitas (/ale.•l 
allowable acllwty sian 11me). 
BL - LF - Saat berakhtr paling lambat yang diijinkan umuk suatu ak1ivitas (late.\/ 
allowahle acllwty jimsh tune). 
TF - S ~ To10/ aciiVI/y slack ataufloat atautotal float, ialah sejwnlah waktu sampai 
kapan aktivitas boleh dipcrlambat. 
SF " Free stock suatu aktivitas atau waktu aktivitas bebas. 
Pengertitm float/slack 
Kata "Slack" atau "Float" diartikan sebagai skala wal-:tu yang longgar bagi 
pclaksanaan suatu ak1ivitas, sehingga aktivitas tersebut pelaksanaannya dapat 
diperlambat secara maksimum scsuai dengan besamya slack/float tadi agar jadwal 
pelaksanaan proyek tidak terganggu. 
Suatu al.:tivitas dinamakan kritis apabila · 
ES = LS atau \>1A = ML 
dan 
EF = LF atau BA = BL 
lni berarti aktivitas tcrsebut tidak dapat digeser-geser ke kiri atau ke kanan secara skala 
waktu. Apabila akovitas-aktivitas kritis tersebut saling berhubungan, maka terjadilah 
JALUR KRITIS (CRITICAL PATH). 
BAB Ill. 
Al'IALISA FAKTOR-FAKTOR PADA PROSES 
PENGAMBILAN KEPUTUSAN 
Tug as Akhir 
BAB Ill 
Ai'iA LISA FAKTOR - FAKTOR 
I'ADA PROSES PENGAMBILAN KEPUTUSAI\ 
J. I. Ptntntuan Altematif- Altyernatif yang La yak 
Sepent yang telah dibtcarakan pada awal bab sebelwnnya, fase penentuan 
altematif ahemauf yang layak mcrupakan fase pertama pada proses pcngambilan 
keputusan pada ekonomi tcknik. Untuk itu telah ditentukan scbclumnya sesuai dengan 
tujuan dan batasan pcnulisan tugas akhir ini yaitu mencari altematif sistem pembayaran 
yang paltng menguntungkan bagi konlraktor pada proyek pcrumahan sederhana Taman 
Gading. Mcnganti dengan memperhinmgkan faktor- faktor sistem pembayaran. 
pinjaman pihak luar, dan pcngaturan schedule early start dan late start dan total modal 
yang dimiliki kontraktor. Adapun kombinasi I variasi dari keempat faktor tersebut yang 
akan dibahas adalah sebagai bcrikut : 
Tabcl 3.1 Kombinasi I Variasi Sistem Pembayaran 
1 Ah Modal Kontraktor I Pin]arnan 1 Sostem Pemba)'alall Schedule 
L 
I I Eqw~ \hrumum ? Tenn~n dengan uang mul.a Eath Statl 
2 Eqw~ \1 mtmwn ? T emt) n dengan uang mul.a late SWI 
3 Eqwl\ \>hrumum ., Te~n tanpa uong muka ~- 51411 
~ I ggwl\ \iuumum .. T enmn tan~ uaJ1!l mul;a Late SWI I 
s I Perun1fkatan i:<Juu' Rp 50 000 OU(I.- ? TerrTI)n dengan uang muka 1 ~-Stan 1 
6 1 Penongkatan Eqwt\ Rp SO uoo 000.- ? Temt)n dengan uq mul.a Late Stan 1 
1 1 PenonS).Rian Eqwt,· Rp so 000 000.· ? Term~ n tanpa uang mul.a I Early Statl I 
~ Pemng)..-uan Eqwl\· Rp SO 000 000.· • TerrTI)n tanpa uang mul.a 1 Late 51411 
I 
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t\h 'Vtodal Kontraktor 
9 I Pentngj.llan Eqwt~ Rp 100 000 000,· 
IU Perung).atan (quu' Rp 100.000 000,· 
II I Ptfllngl..lllM Eqwl\ Rp 100 000 000,· 
12 Perun atan wl\ R 100000000 .. 
13 1 Eq111ty OperasoonaJ 
I~ Eqwl) Operasoonal 
15 1 Equny OperasoonaJ 
16 Cqwl\ Operastonal I . 
Keterangan : 










Sistem Pembayaran Schedule 
Tellll)n dengan uang mul.a Earl\ Stan 
Tellll)n dengan uang muka late Stan 1 
T Ollll)n tanpa uang mul.a Ear~ Stan 
Tenmn tan a uan mu~a late Stan 1 
Tellll)n dengan uang mul.:a Earl\ Stan 
Tellll)n dmgan uang mula late Stan 
Tellll)n tanpa uang mul.:a Eart~ Stan 1 Term~n tanpa uang mul.a late Stan 
0 
; peminjaman equity kepada pihak luar tergantung kepada aliran dana I cash flow 
proyek. Jika equny yang dimiliki kontral..'tor tidak mcncukupi, maka dilakukan 
peminjaman kcpada pihak luar. 
Y ~ dilakukan peminjaman kepada pihak luar. 
1\ ; tidak dilakukan pcminjaman kepada pihak luar. 
Eguity Minimum : 
Equity I dana yang dibutuhkan konrraktor hanya unruk mengikuti prakualifikasi tender, 
bid bond. dan btaya admmistrasi lainnya ridak rennasuk biaya pengerjaan proyek. 
Equity 0J>erasional : 
Equity yang diburuhkan konrrakror unruk menyelesaikan seluruh proyek rersebut tanpa 
memcrlukan pmJaman dan pihak luar. 
Peoingkatan £quit)· : 
Analrsa ahemauf dtlakukan dcngan meningkarkan nilai equity yang dimiliki kontrak:tor 
dari t:quity min rm um sampai dengan equity operasional. 
32 
Sedangkun $btcrn pembayaran yang digunakan adalah sebagai berikut : 
Tabel 3.2 Sistem Pembayaran Tenn}ll dengan t.:ang Muka 
Presta•i I I ulutp Pembayaran I Kumulatif Pro\ek Pt mba\ a ran Pembavarnn 
o~• Uang muka 20% 20% 20% 
20 °/o Term}ll I 20 % 20"/o • (20% X 20"/o) = 16% 36% 
so•;• Termyn II 30% 30"/o- (30"/o X 20"/o) = 24% 60% 
75% Tcrmyn Ill 25% 25% · (25% X 20"/o) = 20% SO% 
100% Termyn IV 20% 20% - (25% X 20%) = IS% 95% 
100% lerm)n VS% 5% 100~, 
--
Tabcl 3.3. Si~tem Pembayaran Tem1yn Tanpa Can g ;'vluka 
Pr~stul\i Tnhap Pcmbayuntn Kumu1atif 
l>,·o rk l'cmba arnn Pemba arnn 
0% Tanpa uang. muka 0 0 
20% 'l'crmyn I • 20% 20% 20% 
50% 'l'crmyn II - 30 % 30% SO% 
75% 1 'l'crmyn Il l • 2 S % 25% 75% 
100% I Tcrmyn IV 20% 20% 95% 
100% rcrml'" v - s % 5% 100 % 
3.2. Mcntntukan llorizon l>crencanaan 
Langkah berikutnya adalah rncncntukan lama I waktu yang diasumsikan pada 
analisa perhitungan ckononu tckruk. Cuku1> banyak faktor yang mcrnpenganrhi 
pengambrlan l.cputusan untuk rnenentukan horizon perencanaan. Antara lain mctodc 
1-crJa yang dipihh. jumlah tcnaga kctja ) ang terscdia, cuaca pad a saat pcngerjaan 
prO) ck. ncgo.i~r dcn!!an O\\ller. dan kemampuan kontraktor di dalan1 mcngatur proyck 
tersebut. Drsinr diambrl batasan bahwa: 
• Prakualifik;rsi sampar dcngan pckcrjaan konstruksi selama 3 :vtinggu. 
• Lama pcngcr]llilll konstruksi adalah 30 minggu. 
• Masa retcnsi 8 minggu. 
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Yang dimaksud dengan masa retensi adalah suatu masa dimana pckcrjaan 
konstruksi telah selesai seratLtS persen, tctapi pembayaran dari owner tidak scratus 
pcrsen, melainkan disisakan bcbcrapa pcrsen sebagai jaminan agar kontraktor mau 
mcmpcrbaiki konstruksi bangumm yrutg rusak atau menyimpang dari best~k f RKS Uika 
ada) karena kesalahan pengerjaan. 
Pemilihan nilai hori.lOn perencamwn diata~ diambil dengan bebt!!'llpa ala,an, 
}811U . 
a sesuai dengan lama pcngerjaru1 yang nonnal f lazim dipakai puda konstruksi 
pcrnmahan sederhana. 
b. dengan mcmperhatikan faktOr- faktor mctodc pengetjaan, smnbcr daya yang 
t.:rsed ia, cuaca, kemampuan sumbcr daya manusia. maka dianggap cukup umuk 
melaksanakan proyek konstruksi ini. 
c. sesuai dengan kontrak perjanjian antara pihak kontraktor dcngan owner. 
3.3. Pcngestimasian Aliran Kas 
3.3.1. Aliran Kas Pcngcluaran 
Yang tcnnasuk di dalam aliran kas pcngcluaran adalah bahan f material, upah 
p~kcrja, biaya pcralatan, ov~rhead, biaya tak tcrduga, dan keuntungan atau profit. Untuk 
mcngctahm biaya material dan upah pekttja diguuakan perhitungan R~ncm1a Allggaran 
dan Bia} a yang terdapat pada lampiran. llasil perhinmgan tersebut dapat ditabdkan 
sebagai bcnkut : 
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a. Biayn Bahan dan Upah Pekerja 
Tabcl3.4. Biaya Bahan dan Upah Pekerja 
!\o. IT EM Sub Total Perseotase 
1.61 I l'ckerJaan Persrapan 117000 
2 Pcl.CIJaan Tanah & Galian 370.025 509 
3 I Pekcrjaan Ponda.r 844.000 11.60 
4 PekCI)aan l'embetonan 471.725 6.48 
~ PekCI)aan l'asangan 1.010.050 13.88 
6 Pckct]aan Plcsteran & Acran 647 100 I 8.89 
7 Peker)aan Kusen 223 250 3.07 
I 8 Peker)aan Daun Pmtu & Jendela 387 ooo I 5.32 9 PekerJaan Atap 866.550 II 9 1 I 
I 10 l'ckcrjaan Plafond 329.425 4.53 I 
II Pckcrjaan Lantar 571.875 7 86 
12 1>c~crjaan Pcngccatan 583.375 8 03 
13 l'ekerjaan Sanitasi 601500 8 27 I 
14 I l'ekerjaar1 ln>1alusi List.rik 207.500 2.85 IS Pckeriaan Pembcrsihan 45.000 0 61 
L Totnl 7.275.375 100 
Scdangk:m biaya baltan dan upah untuk 92 unit rumah adalah ~~bagai bcrikut : 
Tabel 3.5. Biaya Bahan dan Upah Pekerja 92 unit Rumah 
-~ 
_ 'lo. ITEM Sub Total ·~.~~-~l'ek~er~jaan~ l'er--sr-ap-an--------------~--~~~10~~76~4~.000~~ 
:! Pckcr)aan Tanah & Gahan 34.042.300 
3 l'd'erJaan Pondasi 77 648.000 
4 Pcker)aan Pcmbetonan 43 398.700 
5 Pckct)aan Pasangan 93 531.800 
6 l'eker)aan Plcstcran & Acran 59.533.200 
7 l'ekCI)aan Kusen 20.539.000 I 
8 Peker:Jaan Daun Pintu & Jendela 35.604 000 
9 l'ckCIJaan Atap 79 722 600 
10 PekerJMn Plafond 30.307 100 
II l'ekcrJ!Wil Lantao 52.612 500 
12 PckerJaan Pengccatan 53.670.500 
13 l'ckcrJaan Sru111asi 55.338.000 
14 Pc~Cr)aan lnstalaso Listnk 19.090.000 
1-__.:.;1 5::..__.._-:::-!.P.:::c ::kc:::,r J!!:, aan=..!P.:::c~m~b!:!er'-'!s~ih~an~----------+---------:-:=:4~. 140.000 
,__ _____ T:..:o::!t~ni'-------------------_J_ _____ .,::::669. 941.700 
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b. Biayn Peralatan 
Adapun b1aya peralatan sebesar Rp. 5500,- per hari. Sehingga biaya peralman 
selama proyek berlangl>Ung adalah sebesar ~ 38 minggu x 6 hari >- Rp. 5500,- = Rp. 
1.254.000.-
c. Overhead 
• Biaya Personal 
I. rrojCCI Manager = Rp. 35.000,- X 38 minggu X 6 hari = Rp. 7.980.000,-
2. Si1e Manager = Rp. 30.000.- x 38 minggu x 6 hari = Rp. 6.840.000.-
3. Surveyor = Rp. 20.000,- x 38 minggu x 6 hari = Rp. 4.560.000,-
4. Pclaksana r Rp. 20.000,- X 38 ming[\U X 6 hari = Rp. 4.560.000,· 
5. Drafter = Rp. 20.000,- x 38 minggu x 6 hari ~ Rp. 4.560.000,-
6. Staff Adminisrrasi = Rp. 15.000,· x 38 minggu x 6 hari ~ Rp. 3.420.000,-
7. Gudang 
8. 0 filet: boy 
• Rp. 10.000,- x 38 mingh"' x 6 hari- Rp. 2.280.000,· 
- Rp. 7.500,- x 38 minggu x 6 hari - Rp. 1.710 000,· 
~ Rp. 35.910.000,· 
• Biaya Fasilitas PrO) ek 
I Rekcning Lbuik ~ Rp. 60.000,· x 38 minggu x 6 hari = Rp. 13.680.000.· 
2. Rekenmg A1r - Rp. 50.000,- x 38 minggt• x 6 han = Rp. 11.400.000,-
3 Rekemng Telepon = Rp. 25.000,- x 38 minggu x 6 hari = Rp. 5.700.000,-
4. Rapal Lapan gao - Rp. 5.000,- x 38 minggu x 6 hari = Rp. 1.140.000.-
= Rp. 3 1.920.000,-
Totai Omya Overhead - Rp 67.830.000,· 
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c. 13iayn Tak Tcrduga 
Aiaya tak terduga (contingencies} adalah biaya untuk mengelimimr 
pengeluaran- pengeluamn yang tak terduga. \lisalnya kesalahan perhitungan. 
kerusakan- kcrusakan. dan lam- lam. Unruk pengeljaan proyek ini, diambil prosentase 
btaya tak tcrduga dan bta} a langsung scbcsar I%, yailll : 
Btaya 1:3ahan dan Upah - Rp. 669.941.700.-
Biaya Pe~<tlatan 
Biaya langsLUtg 
- Rp 1.254.000 .. 
- Rp. 67 1.195.700,-
13iaya tak tcrduga I % x 13iaya 1angsung - Rp. 6.7 12.000 
c. IJinya - IJiuyu Tamhahan 
Khu~us unlllk sistcm pcmbayaran tcnnyn dengan uang muka, maka ada biaya 
tmnbahan yaitu uan~; jamman yang dttitipkan kcpada owner sebagai jaminan bahwa 
kontra~tor bcnar bcuar scrius untuk mengerjakan J)royek ini. Ditctapkan besar nilai 
perfom1ance bond sebt:sar dua pcrscn dari nil at proyek, yaitu 2 % x Rp. 902.520.000,- -
Rp 18.216.000,- dan diberikan kcpada owner pada saat pengumuman pemenang tender 
yaitu pada minggu kcdua dan saat pengumuman tender proyek dan diberikan kembali 
kepada kontraktor pada saat pembayaran termyn pertama serta 1angsung masuk ke kas 
proyek. 
Dtsampmg itu Juga terdapat biaya tambahan lain yaitu Agunan Bank untuk 
pemmJaman dana. Dtestimasikan Agunan B;mk berupa sertifikat nunah dan plafond 
pinjaman s~besar 7 5% dari nilai sertifikat tersebut. Penyerahan AgLmatJ Ba11k pad a 
dicstimastkan pada saat minggu kedua dari pengumuma11 tender dan dikembalikan pada 
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saat pcmbayaran pmjaman total, sedangklm lama peminjaman dimulai pada saa1 
peminjaman pcnama sampai dcngan empat minggu setelah pekeljaan konstnaksi 
bcrakhar 13aaya umuk pcngumsan pinjaman ditetapkan scbesar Rp. 250.000.-. 13iaya 
hunnya :tdalah baaya untuk mengikuti tender, diestimasikan sebesar Rp. 300.000,·. 










Aliran kas pcnerimmm didasarkan pada semua penerimaan yang masuk ke dalam 
kas proyek termasuk pembayaran tcnnyn dan pinjaman pihak haar. Adapun besar 
pcnerimaan dari O\\ncr adalah : 
Harga satuunit nunuh dari owner 36 x Rp. 275.000,· = Rp. 9.900.000,-
Harga 92 unitnamah dari owner 92 x Rp. 9.900.000,· = Rp. 910.800.000,-
Besar penenmaan berdasarkan masing- masing sistem dapat dilihat di ba"ah ini : 
Tabt!l 3.6. Penerimaan Pembayaran Sistem Tcnnyn Dengan Uang Muka 
f- Prestasi Proyek Pembayarao Penerimaan 0% 20% 182.160.000 
20% 16% 145.728.000 
50% 24% 218.592.000 
75% 20% 182.160.000 
100% 
·1- 15% 136.620.000 
100% 5% 45.540.000 
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Tabel3.7. Penerimaan Pembayaran Sistem Tennyn Tanpa liang Muka 
Prestasi Pro ·ek Pencrimaan 
0% 0% 0 
20% 20% 182.160.000 
50% 30% 273.240.000 
75% 25% 227.700.000 
100% 20 % 182.160.000 
100% 5% 45.540.000 
3.4. ~letoda Kerja dan Batasan - batasan Lainnya 
Di dalam mengestimasikan aliran kas, pcrlu diperhatikan beberapa faktor yang 
pcming, antara lain metoda kerja, cuaca pada saat pengerjaan, dan sumber daya yang 
terscdia. Schubtmgan dcngan hal di atas, maka perlu diambil batasan-batasan untuk 
mcmprediksi ali ran kas proyek, yaitu : 
Metoda Kerja : 
Diestimasikan bahwa proyck dikcrJakan dengan menggunakan empat orang 
mandor yang masing- masing mandor bertangj,'ll»g jawab penul1 mcnycleslllkan 23 buah 
unit rumah. Pemilihan jumlah em pal orang mandor dengan beberapa alasan, yaitu : 
1. scsuai deugan jumlah blok nunah ( I blok rumah dikerjakan dengan dua orang 
mandor ). 
2. biasanya jika tcrlalu banyak mandor timbul persaingan yang tidak schal diunlunl 
mereka sendiri. 
3. karena kewllungan yang didapat oleh mandor w1tuk satu writ rumah cukup kecil , 
btasanya para mandor menghendaki membangun unit rumal1 scbanyak- banyaknya 
(dalam jLUnlah besar). 
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4. waktu pengerjaan sclama 30 minggu dianggap cuk'tlp untuk dikerjakan oleh empat 
orang mandor 
r\dapun snnulas1 pdaksanaan pekerjaan umuk masing-masing mandor tergambar pada 
site plan d1 ba"ah ini : 
s 6 1 8 9 10 II 12 13 14 15 ! 16 I 1i 18 19 20 21 22 23 
I I 
3 42 41 40 39 I 38 37 36 35 34 33 32 ; 31 130 29 28 27 26 2S 24 l 
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1 ' l 4 I ~ G 1 I s 9 10 II 112 13 1 14 IS 16 11 I~ IY 20 21 122 23 




H 41 4() J l9 J8 37 36 , 35 34 ; 33 32 31 JO 29 28 27 26 j 1S 24 
L BLOKEM 
Gambar 3.1 Pelaksanaan Pekerjaan Konstntksi berdasarkan Blok 
Pclaksanaan masing- masing pekerjaan konstruksi dimulai dari kiri ke kanan, 
yaitu dari nunah nomor I dan 46 menuju nomor rumah 23 dan 24. 
• Proyek dianggap dikerjakan pada musim kernarau, sehingga diharapkan tidak terjadi 
penghemian proyck yang cukup lama akibat hujan. 
• Sumber daya man usia yang terscdia dianggap tidal< terbatas. 






















Gambar 3.2. Struktur Organisasi Proyek 
Keterangan struktur; 
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• Segala urusan administrasi dan birokrasi proyek (laporan kemajuan proyck, 
pcmesm1<m material, permohonan pembayaran tcnnyn, dan laiJ1- lain) dilakukan ol ~h 
kamor pusat. 
• Tugas pelaksana lapangan adalah benanggung jawab terhadap segala scsuatu yang 
mcnjad1 tanggung jawab konll'llk"tor di lapangan. Dengan kata lain pelaksana 
lapangan adalah wakil kontrak"tor di lapangan. La juga benanggung ja,~ab penuh 
terhadap semua mandor proyek. 
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3.6. Meocari Nilai MARR 
Scpcni yang tclah diuraikan pada bab sebelumnya, nilai MARR harus lebih 
besar dari tingkat sul.u bunga pinjaman. cost of capital, dan oppommity cost. 
Dtsampmg ttu yang Juga dapat mempcngaruhi nilai MARR adalah pajak dan intlasi. 
3.6.1. Tingkat suku bunga pinjaman (rate of loan) 
Pinjaman dilakukan apabila modal yang dimiliki tidak mencukupi untuk 
mencntskan proyck. Adapun di dalam studi kasus ini btmga pinjaman yang 
die~timasikan adalah sebesar 22 % pa nominal. Atau jika dihitung di dalam waktu 
penninggu sebesar 0,423 % pcnninggu. Suatu investasi harus memilih MARR yang 
lebih besar dari tingkat suku bunga pinjaman. Dengan kata lain MARR yang dipilih 
harus lebih besar dari 0,423 % penninggu. 
3.6.2. Cost of capital (ongkos modal) 
:\ilai cost of capital ditemukan dcngan nunus sebagai berikut : 
ic k rd id ~ ( I - rd). ie 
rd = rasto antara hurang dcngan modal keselumhan. 
Ada tiga model variasi nilai rd di dalarn kasus ini, yaitu modal 0 % (modal mimmum), 
modal an tara 0 % sam pat dengan I 00 %, dan modal operasional I 00 %. Sehingga nil at 
ekstrim rd yang tCrJadi adalal1 : 
rd I = 1.0 w1tuk modal 0% (a tau pinjarnan sebesar I 00 %). 
rd 2 = 0.0 untuk modal I 00% (untuk pinjaman sebesar 0 %). 
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id ~ tingkat pengembahan yang dibutuhkan pada modal yang berasal dari pinJanlan, 
yanu 22 % penahun. 
1c - tingk<ll pengcmbahan yang dibumhkan pada modal scndiri, diestimasikan sebesar 
20 ° open a hun sesua1 dengan kebijaksanaan intern perusahaan. 
Maka nila1 cost of capital adalah : 
ic I = rd id (I - rd).ie 
= 1,0 X 0,22 I ( 1 1,0) X 0.20 
~ 0,22 atau 22 % pcrtahun. 
ic 2 "' rd .id • ( I - rd). ie 
~ 0 X 0,22 -; (I 0) X 0,20 
• 0.20 atau 20 % pcrtahuu. 
D.tri ~~'<iua nila1 ic di atas diambil nilai ic yang terbesar, yailll 22 % pc11ahun 
atau 0,423 % penninggu. Maka MARR yang dipilih harus lebih be~ dari 0,423 % 
penninggu. 
3.6.3. Ongkos Kesempatan (Opportunity Cost) 
Ongkos kesempatan adalah ongkos yang diperhitungkan dari hi1angnya 
kesempatan melakukan invcstasi pada altematif lain karena tclal1 memilih suatu 
altemauf. Disini dicstimasikan altematif invcstasi yang akan dijadikan pembanding 
untuk investasi proyck adalah bunga deposito bank (rate of retum on the best rejected 
project). Ditetapkan bahwa bcsar nilai bunga deposito pada bulan Februari 1997, yang 
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terbesar adalah 18 % pcnahun. :vtaka ni1ai MARR harus lebih besar dari 18 % pertahml 
atau 0.346% penninggu. 
Dan keuga faktor diatas, dapat disimpu1kan bahY<1l ni1ai MARR harus 1ebih 
besar dari 22 % penahun atau 0,423 % pcnninggu. Unruk itu diestimasikan nilai :v!ARR 
sebehun pajak dan mllasi ada1ah 24% pa atau 0,461 % pemtinggu. 
3.6A. Pcrhitungan Laju lnflasi 
P~rhitungan 1aju inflasi menggunakan cara Consumer Price lndex dari sektor 
perdagm1gan besar bahan- bahan bangunan yang mencakup 21 komoditi utama. Ni lai 
CPI danlaju inllasi di tabelk;m di bawal1 ini. 
Contoh perhitungan laju infiasi (1989): 
CPl t•JK9 CPI 191!8 
6(Pi t9K'I - X 100 % 
CPI l 'JMK 
119 - 112 
X I 00% = 6,25 % 
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-t-- T AHt.::--. CP1 lXFLASI 
1988 112 -- ; 
1989 119 6,25 
1990 131 10,08 
1991 144 9,92 
1992 160 11 ,11 
1993 174 8,75 
1994 188 8,04 
1995 198 5.32 
1996 215 8,58 
1997 226 5,12 
RATA - RATA 8 13 
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Dari label d1 mas tcrlihat bahwa laju inflasi rata - rata adalah 8,13 % penalnm at au 
0,156% pcnninggu 
Untuk menangani inflasi digunakan rumus sebagai beriku1 : 
i = i' - f - (i'. l), d1 mana : 
i - kombinast tmgkat bunga - mftasi yang menunjukkan tingkat inflasi maupun rate of 
retum minimum yang di1syaratkan agar suatu investasi bisa dinyatakan layak. 
t' = til1gkat bunga tanpa inflasi yang hants diperolch investor, yaitu sebcsar 0,46 I %. 
f ~ tingkat inflasi = 0,156% 
i ~ i' I f I (i '. l) 
i • 0,461 I 0,156 + (0,461 x0,156) 
i ~ 0,6889 1 6% 0,69% 
Sehingga ni lai MARR akhir yang akan dipakai untuk perhitungan proyek ini adalah 
0,69% 
3.7. ~lembandingkan Alternatif- Alternatif lnvestasi 
Analisa altematif- altematifinvestasi pada proyek ini tidak dibahas pada sub bab 
ini. tetapl akan dtbal1as pada bab berikutnya, yaitu bab V berjudul Analisa Pcrhitungan 
Altcrnauf. 
3.8. Pemilihan Altcrnatif Tcrbaik 
Pemilihan altematif terbaik dapat dipengaruhi oleh beberapa faktor, 81ltara lain 
faktor ekonomi, kebijaksanaan perusahaan, situasi pasar, dan lain- lain. Namun di dalrun 
tugas akhir ini diambil batasan bahwa pemilihan altcrnatif terbaik lumya dipcnganthi 
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oleh faktor ekonomis yang pcngambilan keputusannya berdasarkan analisa ekonomi 
tckmk. 
BAB IV. 




.u . Umum 
BABIV 
ANA LISA FAKTOR- FAKTOR ME,tJRUT 
JADWAL PELAKSAii:AA='i PROYEK 
Pcnyusunan jad....,al pclaksanaan proyek dibuat berdasarkan pengalaman 
kontraktor pclaksana di dalam mcnge!jakan proyek sejenis. Dalam pcngerjaan Tugas 
Akhlr ini jadwal pclaksanaan proyek dibuat berdasarkan Early Start dan Late Stan tanpa 
merubah waktu pcngcrjaan proyek ( tetap 38 minggu ). Unhtk lcbib jelasnya dapat 
dilihat pada tabc14.1 dan4.2. 
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-4.2. Schedule berdasarkan Early Start 
Tabel 4.1. KemaJuan dan Nilai Pckcrjaan 
~11NGGU KE I KEMAJUAI'\ NILAI PEKERJAAN 
{%) Ru iah 
I 0,3824 2.851. 16 1 
2 0,7648 5.703 029 
3 1.5913 11 .866.55 1 
4 4,2544 31.726.789 
5 6,7189 50.105.1 84 
6 4,2889 31.984.193 
7 2. 1248 15.845.683 
8 4,8057 35.838.165 
9 5,9108 44.079.135 
...___ 10 3,7585 28.028.676 
ll 1,7598 13.123.545 
12 1,2312 9.181.523 
13 1,23 12 9.181.523 
14 3,5468 26.450.011 
15 5,9392 44.290.574 
16 4 0838 30.454.529 
17 2, 1417 15.971.138 
18 2,0811 15.519.50 I 
19 2,9440 21.954.596 
20 4,0401 30.128.347 
r- 21 4.0426 30.147.534 I 22 3.8610 28.792.622 I 23 3.8938 29.037.628 
I 24 3,8796 28.931 .360 I 25 3 7822 28.205.198 
26 3.9444 29.414.878 1 
27 4,3662 32.560.399 I 28 26700 19.911.010 
29 0.7436 5.545.399 
30 0 2174 1.620.935 
31 - 38 5.0000 37.286.885 
TOTAL 100 745.737.700 
Grafik Hubungan antara Kemajuan Pekerjaan dan Waktu berdasarkan Schedule Early Start 

















1 2 3 • S 6 7 8 9 10 II 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 
Waktu 
Waktu dalam minggu 
Kemajuan Peke~aan dalam persentase 
Gam bar 4. 1. Grafik Hubungan an tara Kemajuan Pekerjaan dan Waktu berdasar1<an Schedule Ear1y Start 
.. 
co 
Grafik Hubungan antara Nilai Pekerjaan dan Waktu berdasarkan Schedule Early Start 
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Grafik Hubungan ant ara Kemajuan Pe.kerjaan Kumulatif dan Waktu 
berdasar1<an Schedule Early Start 
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4.3. Schedule berdasarkan Late Stan 
Tabel 4 .2 Kemajuan dan Nilai Pekeljaan 
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BAB V. 
A~ALISA PERHITUNGAN ALTERNATIF 
Tug as Akhir 
BABV 
ANALISA PERHITUNGAJ'i ALTERl'\ATIF 
5.1. Umum 
Setelah mencan mla1 berbagai faktor yang berkaitan dengan analisa ekonom1 
teknik yang dibahas pada bab - bab sebelumnya, maka pada bab ini akan dibahas 
berbagai kemungkman altematif yang te~adi yang berkaitan dengan batasan - batasan 
dan t\IJuan tugas akllir ini. Pada analisa altemarif ini diambil beberapa batasan unt11k 
mempermudal1 perhitungan, yaitu : 
u. Ni lai pi11J8J1laJl (loan) merupakan kelipatan sat\! juta. 
b. Waktu an tara pinjamrul pen am a dengan pinjaman kedua (dan seterusnya) 
minimal empat minggu. 
5.2. Altemati f Pertama 
Pada ahernatif ini faktor - faktor yang mempengaruhi adalah modal kontraktor 
sebesar equny mmimum sena sistem pembayaran tcnnin dengan uang muka dan 
schedule Early Stan. Dari tabel perhiwngan lampiran I dapat dilihat bahwa untuk 
alternatif im mcmbutuhkan equity m1rumum sebesar Rp. 19.000.000,- dan nilai agunan 
bank sebesar Rp. 44.000.000.- schingga tmal modal yang dimiliki oleh kontraktor 
sebesar Rp. 63.000.000.-. l'\1lai NPV sebesar Rp.86.541.346.- sedangkan prcsentase 




• ~1 inggu ke 0 
Kontraktor memihkt modal sebesar Rp. 19.000.000.- (dicari dengan cara coba-
coba sehingga l.a:. pada pro)ck tidak minus). 
• Minggu ke 17 
Kontraktor memerlukan pmjaman sebesar Rp. 3.000.000.- (dicari dengan cara 
coba-coba sehmgga kas pada proyek tidak minus). 
Pad a minggu ke 25 dan ke 31 dicari dcngan earn yang sama. 
• Minggu ke 18 
Penerimaan pada minggu ke 18 = Rp. 21 8.592.000,- (penerimaan rennin ke 2). 
Pengeluaran : 
I. Oiaya konstrukst = Rp. 44.290.574,-
2. Pengembalian pinjaman pada minggu ke 17 
Dikctahui . P - Rp 3 000.000,-
i - 22 % per tahun - 0,423 %per m.inggu 
n - 4 nunggu 
Maka untuk mcncari besamya biaya tiap minggunya yang harus dibayarkan 
agar pmJIDnan lunas pada minggu keempat adalah : 
A P. i(l + i)" 
(l • i)" - J 
A Rp 3 000.000 x 0.00423 (I - 0,00423)" 
(I - 0,00423)•- I 
Rp. 3.000.000 X 0,2526493297 
- Rp. 757.950.-
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Beban sebesar Rp. 757.950,- penninggunya dibebankan sebagai pengeluaran. 
Total Pcngeluaran - B1aya konstmksi + Biaya pengembalian pinjaman 
= Rp. 44 .290.574,- + Rp. 757.950,-
u Rp. 45.048.524,-
Laba Kotor = Penerimaan minggu ke 18 - Pengeluaran minggu ke 18 
" Rp. 218.592.000,- _ Rp. 45.048.524,-
- Rp. 173.543.476,-
Laba bers1h - Laba kotor - Pajak Pcnambahan 1'ilai I 0 % 
- Rp. 173.543.476.-
Rp. 151684.276,-
Present Laba bers1h mmggu ke 18 - F x 
Rp. 21.859.200.-
(I - i)" 
- Rp. 151 .684.276.- X 
(I + 0.0069) 1 ~ 
- Rp. 134.025. 189.-
Untuk perhllungan mmggu - mmggu yang lainnya digunakan cara yang sama 
NPV - PV Penenmaan - PV Pcngeluaran 
= Rp. 86.541 .346.- > 0 (positif) 
5.3. Alternatif Kedua 
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Altematif kedua 1nen1pakan ahematif dimana modal kontraktor sebesar equity 
minimum se11a sistem pembayaran tennin dengan uang muka dan schedule Late Start. 
Terlihat pada tabel pcrhitungan lampiran 2 bahwa untuk altematif ini membutuhkan 
equity minimum sebcsar Rp. 19.000.000.- dan nilai agunan bank sebesar 
Rp. 44.000.000,- sehingga total modal yang dimiliki kontraktor sebesar Rp. 
63.000.000,- . 1'1lai NPV scbcsar Rp. 88.522.931,- sedangkan persentase profit sebcsar 
11,87 % 
5.4. Altemati f Keti~a 
Pada altemauf 1111 faktor - faktor yang mcmpengaruhi adalah modal kontraktor 
sebesar equity minimum serta sistcm pembayaran tennin tanpa uang muka dan schedule 
Early Start. Dart tabel perhitungan lantpiran 3 dapat dilihat baltwa wttuk ahematif ini 
membutuhkan equity minimum sebesar Rp. 1.000.000,- dan nilai agwtan bank sebesar 
Rp. 203.000.000.- sehingga total modal yang dimiliki oleh kontraktor sebesar 
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Rp. 204.000.000.- 1\1lai NPV scbesar Rp.50.69 1.785 .. - sedangkan presentase profit 
sebesar 6.80 ·~ 
5.5. Altematif Keempat 
Alternau fl..a:mpat merupakan altefllati f dimana modal kontraktor sebesar eqwty 
mimmum sena s1stem pembayaran tennin tanpa uang muka dan schedule Late Stan. 
Terlihat pada label perhitungan lampiran 4 bahwa wlluk alten1a1if ini membutuhkan 
equity minimum scbcsar Rp. 1.000.000,- dan nilai agunan bank .el>esar 
Rp. 203.000.000.- schingga total modal yang dimiliki komraktor sebesar 
Rp. 204.000.000,- . Ni lai NPV sebesar Rp. 52.673.370,- sedangkan persentase profit 
scbcsar 7, 06 %. 
5.6. Allem atif Kelima 
Pada altcrnatif ini diestimasikan kontraktor mempw1yai equity sebesar 
Rp. 50.000.000.- sena sistem pcmbayaran termin dengan uang muka dan schedule Early 
Stan. Dari label perhitungan lampiran 5 dapat dilihat bahwa wuuk altematif ini 
membutuhkan agunan bank scbesar Rp 3.000.000,- sehingga total modal yang dunihkl 
oleh kontraktor sebesar Rp 53.000.000,-. :-lilai NPV sel>esar Rp.ll7.369.817,-
sedangkan presentasc profit scbcsar 15,74 %. 
5.7. Altcrnatif Keenam 
Altematif keenam mcn1pakan altematif dimana diestimasikan kontraktor 
mempunyai equity sebcsar Rp. 50.000.000,- sena sistem pembayaran termin dengan 
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uang muka dan schedule Late Stan Tcrlihat pada tabel perhitungan lampiran 6 bahwa 
untuk altematif am membutuhkan agunan bank sebesar Rp. 3.000.000.- sehingga total 
modal )ang dnniliki kontraktor sebesar Rp. 53.000.000.- . Nilai :"'PV sebesar 
Rp 119351 402.- sedangkan pcrsentase profit sebesar 16.00 %. 
5.8. Altemarif Kerujuh 
Pada altemauf mi dtcstimastkan kontraktor mempunyaJ equity sebesar 
Rp. 50.000.000.- sena sistem pembayaran tem1in tanpa uang muka dan schedule Early 
Stan. Dari tabel perhitungan lampiran 7 dapat dilihat bahwa untuk altematif ini 
membutuhkan agunan bank sebesar Rp. 138.000.000,- sehingga total modal yang 
dimiliki olch kontraktor sebesar Rp. 188.000 000,-. Nilai NPV sebesar Rp.99.377.199,-
sedangkan presentasc profit sebesar 13,33 %. 
5.9. Allematif Kcdclapan 
Altmtatif kedelapan mcrupakan altematif dimana diestimasikan kontraktor 
mempunyat equity sebesar Rp. 50.000.000,- serta sistem pembayaran termin tanpa uang 
muka daJt schedule Late Stan Terlihat pada tabel perhitungan lan1piran 8 bahwa untuk 
altemauf mt membutuhkan agunan bank sebesar Rp. 138.000.000,- sehingga total 
modal yang dimtltkt komral..tor sebesar Rp. 188.000.000.- . Nilai NPV 
sebesar Rp. 101.358.784.- sedangkan persemase profit sebesar 13.59%. 
5.1 0. Allematif Kescmbilan 
Pada altematif ini dicstimasikan kontraktor mempunyat equity sebesar 
61 
Rp. I 00.000.000,- sena sistcm pcmbayaran tem1in dengan uang muka dan schedule 
Early Stan Dari tabel pcrhitungan Iampi ran 9 dapat di lihat bahwa untuk altematif ini 
kontraktor sudah udak membutuh.kan pinjaman Nilai 1\PV sebesar Rp.l67 .605.744,-
sedangkan presentasc profit scbesar 22,48 %. 
5.1 1. Altematif Kesepuluh 
Altemauf kesepuluh mcrupakan altematif dimana diestimasikan kontraktor 
mempunyai equity scbesar RJ>. 100.000.000.- scna sistem pembayaran tennin dengan 
uang muka dan schedule Late Stan. Tcrlihat pada tabcl perhitungan lampiran I 0 bahwa 
untuk altematif ini kontraktor sudah tidak membutuhkan pinjaman. Nilai NPV 
sebesar Rp. 169.587.329,· sedangkan persentase profit sebesar 22,74 %. 
5. I 2. Altematif Kesebelas 
Pada altcmauf ini diestimasikan kontraktor mempunyai equity sebcsar 
Rp. 100.000.000.- sena sistcm pcmbayaran termin tanpa uang muk.a dan schedule Early 
Stan. Dan tabcl perh1tungan lampiran II dapat dilihat bahwa untuk altematif ini 
membutuhkan agunan bank scbcsar Rp. 71 .000.000,- sehingga total modal yang dimiliki 
oleh kontraktor scbcsar Rp. 171.000.000,-. Nilai NPV sebesar Rp.l49.062.893.· 
sedangkan presentase profit scbesar 19,99 %. 
5.13. Altematif Keduabelas 
Altematif keduabclas mcrupakan altematif dimana diestitnasikan kontraktor 
mempunyai equity sebesar Rp. I 00.000.000.- serta sistem pembayaran tem1 in tanpa 
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uang muka dan schedule I ate Stan. Terlihat pada tabel perhitungan lampiran 12 bahwa 
untuk altemau f mi membutuhkan agunan bank sebesar Rp. 71.000.000.· sel1ingga total 
modal yang dimthla kontra!..1or sebesar Rp. 171.000.000.- . 1'-:ilai J\'PV 
sebesar Rp 151 044.478.- scdangkan persentase profit sebesar 20.25 %. 
5.14. Altemarif Kerigabelas 
Tujuan ahernatif im adalah mencari nilai equity pada sistem pembayaran tennin 
dengan uang muka dan schedule Early Stan sedemikian rupa sehingga tidak diperlukan 
pinjaman dari pihak luar. Terlihat pada tabel perhitungan lampiran 13 bahwa nilat 
equity yang dihutuhkan sebesar Rp. 131.000.000,·. Nilai NPV sebesar 
Rp. 198.605. 744.· sedangkan persentase profit sebesar 26.63 %. 
5.1 5. Alternatif Kcempatbclas 
Tujuan altcmatif ini adalah mcncari nilai equity pada sistem pembayaran tennin 
dengan uang muka dan schedule Late Stan sedemikian rupa sehingga tidak diperlukan 
pinjaman dari pihak luar Tcrhhat pada tabel perhirungan lampiran 14 bahwa nilai 
equity yang dtbutuhkan sebesar Rp. 131.000.000.-. ~ilai ~PV scbesar 
Rp. 200.587 329.· sedangkan persentase profit sebesar 26,90 %. 
5.16. Altematif Kelimabclas 
Tujuan alternauf im adalah mcncari nilai equity pada sistern pembayaran tennm 
tanpa uang muka dan schedule Early Start sedemikian rupa sehingga tidak diperlukan 
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pinjaman dan pihak luar Terlihat pada tabel perhitungan lampiran 15 bahwa nilai 
equity )ang dabutuhkan sebesar Rp. 131.000.000.-. Nilai NPV sebesar 
Rp. 179.979 295.- sedangkan perse111ase profit sebesar 24,13 %. 
5.17. Alt(matif Kttnambtlas 
TuJUall altematif ini adalah mcncan mlai equity pada sistem pembayaran term in 
tanpa uang muka dan schedule Late Stan sedemikian napa sehingga tidak diperlukan 
pinjama11 dari pihak luar. Tcrlihat pada tabel perhitungan lwnpiran 16 bahwa nilat 
equity yang dibuttthkan sebesar Rp. 131.000.000,-. 1'\ilai NPV sebesar 
Rp. 181 .960.880,- sedangkan pcrscntasc profit sebesar 24,40 %. 
Tabel 5.1. Hasil Perhilungan 
I« s.st .... 5<heGAe Equly 
-Bonl< Pqaman NPV Pe~ Pe~ Prole 
1 Tonnyn dg uang mUko Etr1yS1111 19000 000 44 000000 33.000000 B6 5<1 )46 11 .~ 
2 T onnyn dg uang """'' LoteSt111 18 000000 44000000 33000000 88$22 931 11 .87"' 
3 T ermyn tonPI uang -· Etr1yStort 1000000 203000000 152 000000 so 691 78$ 6~ 
4 T erm)'l'\ tanpa uanog mu1<1 Lete Slar1 1 000 000 203000000 152 000.000 52 673 370 7 06'11 
! Equoty Monomum 
5 Termyn dg uang muka E0t1yS1111 so 000000 3 000000 2.000.000 117 369817 1$,74'11 
6 Termyn dg u~ '""'kl 1..110 SIMt so 000.000 3 000000 2 000.000 119 351 .C02 16,00'11 
7 T ermyn 1anpa u:q muka Elll'y Stll1 so 000000 13-' 000000 103.000.000 99 377 199 13.3314 
8 T ermyn tenptt uaog mukt lltt Stan so 000000 136 000000 103.000000 101 358 764 13,5914 
PomngkAton Equ1ty 
9 T ermyn dg v•ng muka Ell1y Slort 100 000000 . . 167 605 744 22,48"' 
10 T ermyn <Sg U.I"Q mukt L1te Stal1 100 000000 . . 169.587 329 22,7414 
11 Termyn 1anpa uan.g mulCt Ell1y Start 100 000.000 71.000.000 53 000000 149.062 893 19,99'11 
12 T ernwn 1anpa uang muka late Stan 100 000.000 71 000 000 53.000.000 151.0·44 4178 20.25"' 
13 T ermyn dg uang mvkt Early Start 131 000.000 198.605 744 26.63% 
.. T ermyn dg vPng muke U 1o St.ar1 131 000.000 . . 200.587 329 26.90'14. 
15 T ermyn tanpa uong muka Ell1y Slott 131 000 000 . 
- 179 979 295 24,13% 
16 Tetmyn tanpa uang muka Lett Stllrt 131 000 000 181.960 880 24,40% 
1 Ectuity Operasional 
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BA 8 VI 
KES1~1PliL.\N DAl"' SARAl'i 
6.1.1. Kesimpulan Berdasarkan Equity Minimum 
Dan anahsa ahcmauf saiU (termyn dengan uang muka dan schedule Early Start). 
kedua (tennyn dengan uang muka dan schedule Late Start). ketiga (termyn tanpa uang 
muka dan schedule Early Stan) dan keempat (termyn tanpa uang muka dan schedule 
Late Stan) dapM disimpulkan scbagai bcrikut : 
a. 1'\ilai APV dan Pcrscntasc profit yang terbesar adalah pada ahematif kedua. Hal 
ini disebabkan karcna sistcm pcmbayaran yang dipakai adalah rem1yn dengan 
uang muka dan berdasarkan schedule Late Stan yang rnemerlukan biaya proyek 
yang cukup besar pada akhir proyek dim ana kontrak1or sudab mempunyai cukup 
dana untuk membiayai proyek tersebut dari pembayaran pada awal proyek 
b Besar nilai agunan bank pada altematif ketiga dan keempat rneropakan yang 
tcrbesar dibandingkan mlai agunan bank pada altematif penama dan kedua Hal 
1111 dtsebabkan karcna stste~n pembayaran yang dipakai adalah tennyn tanpa 
uang muka. 
c l,;nnan yang tcrbatk berdasarkan nilai APV adalah aitcmatif kedua. ahematif 
penama, altematifkeempat dan ahcmatifketiga. 
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6.1.2. Kesimpulan Berdasarkan Peningkatan Equity 
Dan ahematif kelima sampai dengan ahematif keduabelas dapat disimpulkan 
sebagai berikut . 
a. Ahemauf dengan ststem pembayaran tennyn dengan uang muka mempunyai 
nilat APV dan presentase profit yang lebih besar dibandingkan ahematif dengan 
ststem pembayaran tennyn tanpa uang muka walaupun besar penerimaan yang 
diperoleh dati pihak developer samajumlahnya. 
b. Ahematif dengan sistern pembayaran tennyn tanpa uang muka mempunyai nilai 
agunan bank lebih besar dibandingkan ahematif dengan sistem pembayaran 
tennyn dengan uang muka. Hal ini terjadi karena pada saat kontraktor sudah 
mcmulai pekerjaan dan membutuhkan dana untuk biaya proyek, kontraktor 
belum mendapatkan pcmbayaran dari pihak developer sehingga kontraktor 
membutuhkan pinjaman dari pihak luar. 
6.1.3. Kesimpulan Berdasarkltn Equity Operasional 
Dati altemauf kctigabelas sampaJ dengan altematif kcenarnbelas dapat 
disimpulkan sebagai berikut · 
a Equtty yang harus duniliki kontraktor agar ridak terdapat perninja~nan dana dati 
pthak luar untuk altemauf kchmabelas dan keenambelas adalalt sebesar Rp. 
131 000.000,-. Sedangkan untuk ahematif kerigabelas dan keempat belas 
jumlah equity yang harus dimiliki kontraktor agar tidak tcrdapat perninjarnan 
dana dari pihak luar sebenamya cukup Rp. 1 00.000.000.-. 
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b Nilai APV dan persentase profit yang terbesar terdapat pada altematif 
keempatbelas dan yang tcrkccil pada alternatifkelimabelas. 
6.1.4. Kesimpulan Ocrdasarklln Total Modal 
Bcrdasarl..an total modal (gabungan antara equily dan agunan bank yang dinilaJ 
dengan n1p1ah) maka dapat dtstmpulkan sistcm pembayaran termyn tanpa uang muka 
mempunya• total modal yang lebih besar jika dibandingkaJt dengan sistem pembayaran 
temt~'Tl dengan uang muka. Disa~npmg tru nilai agwtaJt pada sistem pembayaraJt tcnnyn 
t3ltpa UaJtg muka hampir empat kali lipat dibandingkan sistem pembayaran dengan uaJtg 
muka. 
6.1.5. Kesimpulan Umum 
Dari berbagai analisa diatas. dapat disimpulkan secara wnwn pada proyek ini 
yaitu: 
a. Jika kontraktor hanya mempunyai modal minimwn maka kontraktor tersebut 
dapat mencari kontrak proyck dcngan sistem pembayaran termyn dengan uang 
muJ..a. !.arena mempunyai nilai APV yang paling besar jika dibandingkaJt 
dengan ststcm pemba) a ran tcrrnyn tanpa uang muka. 
b. Jika kontraktor mengingmkan mlai APV yang lebih besar maka kontraktor dapat 
memihh pelaksanaan shedule proyek dengan schedule Late Stan. 
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6.2. Samn 
Dalam pcngerjaan tugas akhir ini masih terdapat beberapa faktor- faktor yang 
tidak diperhitungkan sehingga dapat dijadikan suatu catatan tersendiri yaitu : 
a Pembayaran yang ducrima komraktor diestimasikan tidak mengalanti pembaltan 
jadwal (terlambat atau dtpereepat). Padahal pada kenyataannya se!ing terjadi 
keterlambatan pembayaran dari pihak pernberi tugas sehingga kontraktor mau 
tidak mau hams mcnyediakan dana cadangan agar proyek tersebut tidak 
berhcnt1. 
b. Alangkah batknya jika analisa ckonomi yang dipakai tidak hanya memakai satu 
cara saja, mclainkan dua cara atau lebih sehingga hasil yang diperoleh benar -
benar meyakinkan. 
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c• &I!IO..a&t l 






Eqully Rp 50 000 000,-
Pembayaran Tormyn dengan Uang Muka 
Schedule late Sian 
PENERIMAAN PENGELUARAN 






























31 2 000 000 
32 










_ ... e 
LAllA 
KOTOR 10% BERSIH 1•069'1 
49700000 49.700.000 49 700 000 
oemoU1 T..-, 
'-"YRP 50000000.· 




































35 182. 180000 
PENERIMAAN 
PfNGEM BAUAN P'EMBAVARAN PfNGEMBAUAN TOTAl !}!AVA 













- - - - ----- - - ----
_, 
PENCELUARAN 
BIAYA PtMBAVAAAN BIAYA PENGEMBALIAN PEMBAYARAN TOTAL 
PtNJAMAN PERF BONO KONSTRUKSI PI~AMAN AGUNAN P£HGELUARAN 
. (300000) 
12'0.000) (t38.00000l) 12'0000) 
(2 851 161) C2.861 tel) 
~703~ (131115~ (1$588719) 
(11 860.551) (13 1185 700) (2$1'52 )01) 
(31 72$.7$9) (13 1185 700) ( .t$ 622 SlQi) 
(~ H~.18.41 (138951SO) ... 000034) 
(31.Sre.4.103) (31 984. t93) 
(15.8<5.683) (7 570.500) (23 425 1&3) 
(3S.838.166) (7511>500) (43417~) 
(44.079.135) (7570500) (51888830) 
(28~ 678) (7 ,.500) (35808 118) 
(13 12'3 5A5) C13t23 ~S) 
(i 181 523) (9 "" !m) 
(t 181 523} ('9181 $23) 
(2&~.011) {26 •so Ott) 
(44-~.S't.t) (4 ,.., 700} ('8838274) 
{30 4S..529) (4 ,., 700} (35002n9) 
(15.971.138) (4 $47700) (20518838) 
{15 519.501) (4.5-47 700) (20087.201) 
(21 95<.500) (21 ~ .. $98) 
{30 128.347) (30 128 3A7) 
{30 147 534) (30 147$34) 
(28 792.1m) (28702822) 
(290378<8) (2$037 828) 
(2893t 360) (2$ 03' )(1()) 
(2$.205. 11)8) (282CZ Ulll 
(20414.818) (194\4 871} 
(l2 ""' 300) !32*3081 




---------- - ··- --------
__ (1.6J()935l ~ 
ernatU Tuluh 
uity Ro. 50 000 000.· 
mbayara() T etmyn tanpa tJang Mu11.a 













PEHGEM8AUAN PE.MBAYAAAN PEHOEMBAl iAN TO fAl 
PERF BONO PIHJAMAN AOUNAH PENERJWMN 









BIAYA SlAY A PEMBA.YARAH BIAYA FJEHQ( IIeAUA.N P(M BAVAAAN TOTAl. 
JENOER Pt~JAMAH I'£Rf SONO I<OHSTft\IK$1 I'IHJAMAH AOUNAH P£'«lfl U...RAN 
(4180811) c• 81!108151) 
, .•. ,, CC6SUJ6t) 
(4&e0e81) (4 81508151) 
c• esoMtJ (4 6150 e61) 
(4 010811) (4 eeoe&tl 
•• 080881) (46808$1) 
C4.MO.M tJ • • 8BO 861] 
C4 .18088t) (4680M1l 
ffi 
Altematij Tujuh 
Equ11y Rp 50 000 000.-
Pembayaran Termyn tanpa Uang Muka 




















































lA8A PRESENT VAlUE 
KOTClR BERSIH 
,cg 700000 49 700000 
27.324.000 
22n0.000 
18 216 000 
4 554.000 
mattf Oelapan 
ity ~p 5().000.000.· 
1b-varan Tetmyn ta~a U.ang Muka 





































)) 182 160000 
PENf.A1MMH 
PENGLMM4.1AH PfM8AYAAAN P(HQfMBAU AN TOTAl 

















&AVA &AVA PEM9,6,YAAAN 81AYA PfNGtMBAUAN PEM8AYAAAH TOT-". 
T(HQU Pf'UMIAN PERF 80NO t<ONSTRUI<S' fii'' JA.YAH AGUNAN PEHG(l UAAAH 
(300.000) (3001D)J 
. 
(250.000) ( 1311 CX10 000) (250000) 
. . 
('2..851.181) (2-e51 161) 
(5 lll302t) (1)1Q15- (1t58117t) 
( II 800 5111) (I)IQI$- mm.301J 
(18.030 013) (1)1Q15- pt m4nl 
(38<08- (1)1Q157!0) (50 31)4 218} 
(S< 7MM3) ($< 711el!$3} 
<" 181.m) (75N!!O)) (1$781 023) 
(22 .508 8.41) (75N!!O)) (30080344) 
, .. 180<87) (7 $1'8 500) cS& 74!U&n 
(38.891 .1$3) (7>1'8!!0)) (46 571.28l) 
(17.0&5.5ea) (17.~M8) 
(9 181.523) (8.181 .52l) 
(t. 181.$2l) (Q.181 52l) 
(lit 181.52l) (~. 18 1 523) 
( .43. 718.500) (4 $47,700) (.48.266.200) 
(44 8G2 848) (4 547 700) (49 410.348} 
(18.0.8.41 1) (4 5'7 700) (20~4.1 1 1) 
(15.896805) (4 547 700) (20 44l.~5) 
(15.143. 138) (15 143.136) 
(J8.78805$) (28 700,055) 
(31.490 $38} (31 41>0 &39) 
(18804 428) (2$804429) 
{287~81 4) (28 780814) 
(28'294 441) (lt294441) 
(28.5ea.21'8) (28 068.279) 
(27842117) (.27.&42117) 
(30.11876311) (30987 &39) 
PA t33 teo) (34. tll160) 
(8 38018111) (838$829) <0 ~ 
(HI2093<5) (11120 935) 
tmlttf Oelapan 
11ty Rp. 50 000.000,-
"l><lya'., Tonnyn,_. Uang !>Yto 













PE.t«#!MBA.l.IAN P'£M8AYARAN PENGE ~BA.l.IAN TOTAL. IliA VA 




BIAYA P(t.tle.\Y.AI\AN f!IIAYA 




<• sec aeo.620l 
<• sec aeo 6251 
(4&80.86082$) 
< •eeosec. 6»1 











( 4 660881) 
( 4 MOM I) 




AHematlf De Iapan 
EqUity Rp 50 000 000.· 
Pembayaron Tormyn tanpa Uang Muka 










i 30 000000 







17 16 000 000 




























KOTOR 10% BERSIH 1•069% 






e mattf S~mbltan 
oily Rp 100000.000,-
mbt)::llan T etiT'I'f" dengan Uang Mt.*a 







































PEHGfMOALIAN PEMBA'YARAN PENGEM~Wi TOTAL f»AYA 




















IAAYA PE~BAYAR.AN &lAVA 














(8 181 ~3) 
(9 111 523) 
(28 450011) 
(4~ m ~574) 
(30 ... 520) 
(15 071.138) 
( 115&1g 501} 







(20 414 811) 
(32500308) 
(t8ttt .010) 










(2 851 16tl 
(5 11)3 0211) 
{11ee8551) 
(31 r:le718) 
{SO 10& UW} 
(:UteAtt3) 




(13 t23 SCS:· 
(8 181 523) 
(t181 523) 
(2$ 450011) 
(44 2SIO 574) 
(30 ...... 529) 
(1$,071,138) 
(1,,&10501) 
(21 .... 511<1) 






(20 . , . 178! 
(32 500300) 
,, •• ,, 010)1 
(5 ... 5300); 




uily Rp. 100 000 000.-
mbayaran T er~ deng8n Uang , _.. 










., 4$ s.tOOC:O 
PENERIMM.N 
ptNGEM6ALIAH PfMBAYARAN PEHG(MBA.liAN TOTAL 
ftCR:F BOND PfNJAMAN AGUNAN P(N(AIM.MN 
4<1 !1<0000 
PE.NGELUAAA.N 
81AYA !!lAVA PEMOAYAAAN IIIAYA 














{ 4158088 1) 
<• l!eOI!el ) 
(.Ut8088 11 








Equrty Rp. 100.000.000.· 
Pembayaran Termyn dengan Uang Muka 














































99700000 99.700000 99700000 
temattf Sepuluh 
~Rp. 100000 000,-
tmbaywan r ermyn dengan Uang Muka 







































PENGE.M8AUAN PEMBAYARAH f'ENGEUBALIAH TOTAl. 
PERF 80HO PlNJAMAN AGUNAN PEII.ER'MMN 




,. 211 CICX) 103$4<&000 
-












8tAVA OIAYA PEM8AYAAAN ....... PENGEMBALIAN PEUBAYARAN TOT At 
TENDER PINJA.UA.~ PERF BONO KONST"UIC$1 PINJAMAH AGUNA.N P£tfG:flUAAAN 
(300000) (3000001 
(18216000) (1e 21&000) 
(2 e'' tat) (1851 181) 
(5 703029) (5703029) 
( II MeMt) (II 8ee561) 
(18000073) (18000073) 
(:le <011 4&&) (38408 oie8) 
(54 ""' 1183) , .. 7e&ll83! 
(t 181..523) (9 181523) 
(2HOf8«) (22 ...... , 
(48185481) (At1e& .. 1J 
C3Ut1 783) (311.1713) 
(t701!1155Se) ( 110$5511} 
(t ,,, 523) (t 181 523} 
(t ,., 523) ,. 181 !523) 
(t 181 523) (It 181 $23) 
(43 718500) (43 718 SIX)) 
<•• M2 a.a) (4-i 802648) 
{18 048 411) ( 18048 -i ll) 
(15805885) (15880!885) 
.,, 1-43,138) (10 l -i3 138) 
(18188055) (28 7&&055) 
C31.4t0 83t) (31.•to 1539) 
(28804 42t) (2'1 tot -i2'9) 
('28 71081C) (28 7t101t4) 
(282110 ... 1) {N 2toC 441) 
(28588270) (2858e2?$) 
(27.842111) (27 &4'2-117) 
C3011117- (301171138) 
()4 '33 180) (3.' 133 180} 
(830U20) (830te:>fl 
(1 8200)5) (1820835)· ~ 
tem1df Sepuluh 
1U1Y Rp. 100.000 000. -














P'ENGCM8.'.U.A .. p£MBAYARAN pt~ (MBA&.lAN TOTo\L 91AYA 
Pr..RF DONO P1NJAMAN AGUNAN PENfRIM.MN TENDER 
4:S5AOCXIO 
P[NGElUAA.Mf 
91AVA PEMBAYAitAN &lAVA 
PINJA-WI.N PERF BONO I<ONSTRUK$1 
(4 5&0 881) 
{<1!60 861) 
( 4 &60861) 
( 4 6608St) 
(4 &e0801) 
(4 eecl&$1) 








(4 6t() 86U 
(4 e«> 8$1) 
, .. 660 86 1) 







Equity Rp. 100.000 000,-
Pembayaran Termyn dengan Uang Mul(a 










































183 944 000 
218 592 000 
182 160000 
138e20000 



















I • 0 .6$1j, 
99 700000 
1m1.dt Sebetas 'Mf'll)t.tn 11 
oily Rp 100 000 000,· 
ntuoyoran T ennyn taopa U""C' Uul<a 
- E-'Y Start 
>00011 PENER1a.-MH PfHGeLUAAA.H 
EOUflY PENER.MAAN P£NGEMBAIJA~ PENBAYARAN PEtJGEMSAlWi TOTAl !RAY A 91AY" Pt:MBAYARAN !RAY" PENGEMBAllA.N PE.,_8AY~AN TOTAL 
TEAM.iN PEA:r- BONO P'INJAMAH AGUNAN PEttEF't1MM.~ TENDER PINJAMAN PEqF BONO KONSntUI<SI Pln.JA-V.e.M AGUNAN PC'KJtl UAqAN 
0 100 0COOOO 100 000 IXlO (3000001 (3000001 
I 
2 (250.000) (71 000000) (~0001 
3 
4 35000000 3$000000 {2 851 181) (1M1 HI1J 
5 ($ 7000201 (6.8.42.750} ( l oll,.., 170) 
8 ( 11 8M.a5t) (8 &12 150) (20 700 301) 
1 (31 ne~WJ (88-'2.750) (• 05e05:HI) 
• . (50 105 t$4) (8 8-'2.750) (54~7934) 
• . (31 Sl84 tt3) (31 864 183) 
10 1821eocoo 1e:2 1 eo ooo ( I 5 8-'5 883] tt5a.5ea3J 
11 (35831185) (35830 105) 
12 (4.4 079 135) (4401t tl$) 
13 (2802ae18) (28028&18) 
,. ,,, •n 54.5) ,,, tn,.,: 
15 (t ,., 52)) (t ,., 523! 
1e (t 181 $23) (9181523! 
" 
18000000 16000000 (2$450011) (2$~011) 
18 273140000 213 240000 ( « 21i10574) {4 547 100) (48838274) 
19 (30,454 52P) (4 547 lllO) C350D2ml 
"" 
ps ert 138) {4.547100) (20 $18838) 
21 (15,51$ e<Jl) (4.547.700) (20087 201) 
22 (21980 598) (2 1 954 598) 
23 (30. 128 347) (30 128347 
24 (30 10 534) (30.147 e.34) 
,. (2eme22l ,,. 192e221 
,. 227 700000 :!27100000 (29007 828) (29007 82&) 
27 . (2&03131!0) (2893131!0) 
28 . (28 205 19&1 (28205198: 
20 . (28 414 878} (20414.&18) 
30 (32540- (32540399) 
" 
Ct8811 010) (18 811 010) 
32 (S$4$38t) (S 545399) 




oityRp 100000 000.· 















Pf..MGfMBALIAN POtSA'rAAAtf PEHGEMBA.LWi lOT"'-




" ' $40 000 
ltlmp.rM 1 1 
Jlffri!GfLUARAH 
BIAYA BIAYA P'EII9A.Y ARAN IIIAYA P£NGEM8AUAN PE.M BrAY AAAN lOT AI. 
TE.NOE.R PINJAMAN PER~ BONO KOHSTRVKSI PIO<JAMAN AGUNAH l>fNGPLUARAN 
(48e0Mt) <•880881) 
{4800861) (481108e1) 
(4,eeQ88t) (• e«<8e l) 
( 4.8e08e1) (48e0861) 
( 4 560801) (•66086 1) 
(4 Ge()atl l) (4ecl0881) 
<•&eO Be l) (4 ecl08&1) 





A~ernatif Sell<! las 1.-mpiran \1 
EqUtty Rp 100.000.000,• 
Pembay>~ran Termyn tanpa Uang Muka 
Schedule Earl)' Start 
MINGGU TOTAL TOTAl. l.ABA PRESENT VALUE 
PENERIMMN PENG€lUNWI KOTOR 10% BERSIH 1• 089Y. 














15 (9 161 
16 
17 16 000 000 















33 182180000 (1 18216000 
34 (4 
35 
36 (4 660 661 
37 (4 660 661 
36 (4 660 861 
39 
40 
41 45 540 000 4.554 000 
!ernattf Oua belas 
lily Rp 100.000 000,· 
mbayaran T ermyn tanpa Uar,g MU1<o 





































33 t$2 1tiO.tXlO 
PE.N(AIMMH 
PENGEMOAll""f P£~~VARAN Pr'<GfMBAUAN TOTAl BIAYA 


















BIAYA PEMBA.YAANf BIAYA PENOtt.tftALIAA 





(S>03~ , ... , ""' 
ctt eee515t) fl ... v,., 
(18030073) , ... ,,., 
(3$ 4Clt.48t) , .... ,., 








(it 181 523) 
(43 718 500) ,. 541100) 
i 4AI 882648) (4 541.100) 
(18.048 411) ,. 547.7001 
{15.89& 86~} (4 ~7.700) 
(15. 143 13$) 






















(2 851 161) 










(Iii 181 S23) 
(9181513) 
(9 181!513) 
(48 266 200) 
(49 1110 3.t8) 
(20594 111) 
(20 4435M) 
(15 143 136) 
(18.788.066) 
(31 490&39) 




(27 ... ~ t t 1) 
f30987 639) 
(34 t33 1$0) 
($3&0820) 





•;ty Rp 100 000.000,· 
r~bav-r&n T ermyn tanpa Uartg Muk.a 
1edt.de l3:!e Start 
NGGU 











P£NG(M0Al iAH P£M8AYAAAH PENOEJJ.8At.lA-., TOTAl. 







P!JAYA SlAY A PEMS,..YARAH BJAYA PENOEM8Al.IAH PEM8AYARAN TOTAl 
TENCXR ,.,.,......,. PE_RF ~0 KOHSTA.UKSI PfHJAMAH A()U"lAN Pf.NGElUAAAH 
(4 6eOIJ01) , .. Ri086t) 
<• Cle08S1) c• esoeot) 
C4 eeoast) c• eeoeol~ 
(4 ec!i0851) , .. a!J0861) 
(4 1!1!!0861) , .. 1560861) 
(4 81!10ee1) (4 060861} 
(4 eeoeem (4 8008$1) 
(UllOM!) 




Altematif Ouab<llas l.ampwan 12 
Equity Rp 100 000.000,-
Pembayaran Termyn lan~ Uang Muka 
Sclledule l ate Start 
PAW< VALUE 
PEI<ERIMMN PENGEl \JARAN KOTOR 10% SERSIH 1 •069~ 
0 100000000 89700000 89700000 99700000 
2 
3 













17 18.000 000 






24 (3 1 
25 







33 182 UIOOOO 18_216.000 
34 
35 (4.660881 
36 (4 660881 (4 
37 14 660 881 
38 14 660 881 (4 
39 (4 660 881 
40 
41 45 4.554.000 
ternattt' T lg abet.as 
IU"Y Op .. as>onal 
·mbayaran f l!tmyn dengao Uang Muka 




0 13t .OIXtOOO 
1 
, 































PEt.! A ·MMN 
PEHGEMftAlWf Pf.M&A.VARAN P!NQ!M&AI.&AN TOTAl. 


















- --- -·---·- --
L_ ____!_38 ~ 
IMipir•l'l 13 
PENGElUARAH 
SlAY~ SlAY A PEMMYARAN 81AYA PENGEM~N PEM8AYAitAH TOTAL 
TEHO(R P!KJA>IAH PERF". 90HO K()NSTRUKSI ............. AGUNAN PE:MG£LUARAH 
(300000) . (300000) 
. 
(181HS OOO) . (182\8000) 
. . 
(2 851 181} (2.8.511611 
(5103- fS 103019; 
(1t.ee&!5$1) (11 8e$551) 
(31 72$ 708) !31 nu8$1 
(50 tOS '"'J (50 tc&. 184) 
(318&4 11131 (31 5164 193) 
c 15 1<151583) (15 84515831 
(35.838 185) (35 8301 11!6] 
(64 07t 1~) (64 01f 135) 
<2802$878) (2802$87e) 
(13 .1235o&S) (13 123.645) 
(0 18 1 5>3) (Iii 181 523) 
(0.181.5>3) (9 181 $13) 
{2e ... S001 1) (26 450011) 
(46.2Q0.57 .. ) ( 4 .. 290 574) 
130 464 529) (30 65<4 519) 
(15.971. 136) (t5 971 138) 
(15 !511i1.50t) {15 519 501) 
(21 964.596) (219$4 !5Q6) 
(30 128 347) (30 128 3.e 7) 
(30 147 534) (30 147 ~-4) 
C28 782 822) (28 792 022) 
C28037 8281 (20 037 828ii 
(28 931 380) (21U3t 3e0)1 
(26 205 1118) (29 20!S 196)1 
C2t 41 4 878) (29414 878) 
C325803Q8) (32550 399) 








.......... _____ ,..... 







~ z !~ ~I< 
It' 






c 0: i~ ~ 
•• 0 •• 
'§ 







z ~ i ~~ .. 
:5 " ~a 
~ ... i::l 1!' .. 
h § ~ 






z ~ til II! ::; II! Ill ~ :; 
108 
A"ematn Tigabelu tamp.ran \3 
Equity Operasional 
Pembayaran Termyn dengan Uang Muko 
Schedule Ea~y Start 
" INGGU TOTAl. I.A8A PAJAK I.A8A 
PENERIMMN PEHGELUAAAN KOTOR 10% 8ERSIH 1=069'K 


































35 (4 680 881 <• 660 861 
36 (4 680 881 (4 660 861 
37 (4 sao aa1 <• 660 861 
38 (4 860 861 (4.680 861 
39 (4.860 861 (4.660.861 
40 (4.660 861 
41 45 540.000 861 
• nattf Ernp.atbda.s 
t<y()peros>onal 
lbflyaran T erJT¥1 ~ngan Uang Muka 







































P(NGEMSAliAN PEMBAYARAN PENGEMBAI.IAN TOTAl 














frtmPQt'l t 4 
PEHG£\.UAAAH 
lliAYA BIAYA ptM~YARAN &lAVA PE.HGEMBAUAH PEII8AYA.RAN T01AL 
TENDER P'INJAMAH PERf BONO M.OtfSTRUI<SI PlltJAMA!-1 AGUNAN PENG[lUAitAN 
):lOO(XJO) . 1300 000) 
· I 
(18216000) <18 218 00011 
' 
(2~1. 1 61) ('2~1 11!1 11 
{5.7030>0) .~ 703029) 
{tlee&,t) ( II M6~51) 
{18000013) (18030073) 
Ql.o6 4e:8) (3e .OO<el) 
{Sol ""80:1) ,,_. 7MM3) 
(t ,., 523) ce ,,, 523, 
(22 SOU«l en soea-.•1 
{.; 10S.a7) (4118847) 
(3111111 183) (3181111 713. 
{1700S-) CI7 Geo$5M~ 
(t til 52'3) (t ,., 52lt 
($ 101 523) (t 181 523t 
(t ,., 52'3} (t ,., 52)) 
(43 718 SOO) (43 718 SOOl 
(44 862.8 48) cu ee2e•Sl
1 
(18044 .1 1) ( 10~8411) 
( 1$1!!le 1165) (1$~880) 
( I$ 143 136) (15 143 138} 
{28 1eeo.5) {28 7880M) 
131 .;om1 (31 •.oo 838) 
C2tl04 4~) {28 t04 •2'01 
(28780814) c-ze 780 8 141 
(212'$44.1) f2'0 '294 .... , ) 
(28088219) (28 5el2"'l 
(27842117) (27 .. 21l7) 
(30tl07030) (3018783t, 
C)4 1)) teo) (.)oil 133 180· 
-{t W828) 18W828• 
(1 820.835) (1 8'20935) 
g 
tmlt1 f Empatbela s. 
»(Operaskxlal 












4 1 45.$40000 
PENERlMAAN 
PENGEUBAIIAN PEM8AYARA.."'' 
PERF BONO PINJAMAN 
PENG.EMSAL&AN TOTAl. 8'\AYA 




81A.YA ~MBAYARAN 81AYA 














( .. 860 1!181) 
(• 580 881) 
( • eeo 881) 










Pembayaron Termyn dengan Uang Muka 
























































!mbay$ran T ermyn tat~pa U~g Muk3 





































33 182 160000 
PENER ,MAAN 
PENGE~8Al.W4 PEM8AVAAAN: PENGEM8A(.lAN TOTAL 


























81AYA 81AYA. PEM84YARA~ stAY A PfNG(M8A&,I.AN Pf.M.ft,A,YAAAH rOTAL 




(285ttat) {21161 16tf 
(> 103<1!11) {!t103~ 
(11 ee8551) (11 886$$1) 
tlt .ne711) !31 ns 789l 
150 1()5 te4) (50105ta. 
(3188' ttl) Cl1 S&4 t$3) 
(1$6C$883) C15&t5&83) 
{35838 Hli5) (3'5838165) 
t« 079135) ( .44079 135) 
128~8578) (2$028 876) 
(13 123Sl5) Cl3 t23 545) 
{9 1&1 5-23) (t 181 523) 
(9 1&1 5-23) c8 181 523) 
(26 A!jQ 01 1) (26 45001 1) 
t<~4 ,m574) 14A 290 574) 
(30.4~.528) 130 454 529) 
115.071 138) (15 9 7 1 138) 
{15.518.!101) (15519 SOO 
(21 G04,t!O$) (11 954 596) 
130. t28,3-t7) (30 128 3471 
(30.147.~"') (30 147.5$4) 
(28 792622) (28 792.622) 
(29037~8) (200:37 $28) 
(20931 JeO) (20.931.360) 
(28.205 188) (28 2o5 t98) 
(29. 414 478) (29414 878) 
cnoeom> (32 <1<!0.399) 
(19iU1 010) (19911 010) 
(55<5 399) (55<5 399) 
-
-(11!20«10) (1 e20935) N 
l terNtlf Umabdn 
~()per ........ 
tmb8y«'an T ennyn tanpa Ueng ~· 











., 4' S40000 
PENERIM.AAN 
f'ENGEMSAUAN Pf:MRAVARAN PENGEMBAUAN TOTAL 







81AVA SlAY A PEMI)AVARAN RIA VA 


























Mematff llmab<!las lampvan 15 
EqUity Oper.>sional 
Pembayaran Termyn tanpa Uang Mu~a 
Schedule Early StM 
WI'<GGU TOTAl TOTAl. UI8A UI8A PRESENT 
PENERW.AA,.. PE" GELUAAAN KOTOR 10% SERSIH 1=06i% 








































41 45 s-<0000 
·emaur Enam~tas 
u1ty Operasional 
mbayaran T ermyn tanpa Uang Mvk.a 





































33 182 teooco 
PENERIMM-N 
PENGEMOAIJAN Pf.MBAVARAN ptNOUIBALIAN TOTAL 


















- -- -- ------·-
PEHGELUAAAN 
8fAY-' !!lAVA P£M9AY.-.~N OlAV A 









(liS 408 .e&e) 
($4 >'e&803) 

















(.29 294 4(1) 

















(11 866 551~ 
(18030073) 
(30..,. ... , 
(54 786 883: 
(~ 181 523) 
(2250U«t 
(49 16e 487} 














{19 '294 44 t) 
(28 5682~) 
(27 84'2 ll7) 
(30.987.830) 








~.., Te""yn -llq Muko 











41 45$110 000 
P(NERIMM .. 
P£NG£"'M.liAN PE MBA YAR.o.N P!NOEMBAU.-'f TOTAL 







OlAV A 8JAYA PEMBAYARA"' BIAVA 


























Altematif Enambelas lamptan 18 
Equity OperaSionol 
Pembayaran Termyn lanpa Uang Muka 
Schedule Late Start 
MNGGU TOTAl. TOTAl lABA PAJAK lABA PR~~NT VAlUE 
PEhE~t'MAN PENGE.lUARAN KOTOR 10% BERSIH 1•0611" 







































41 45 540 000 4.554.000 
BIAYA UPAH DAN BAllA\ 
RUMAII SEDER IlANA TYPE J6 
0 JEI'i iS PEKERJAA:"o 
r-. PEKERJAAN PERSIAPAN 
I Pembersohan 
2 Uovcet + bou" plank 
- , 
, Oirel.>o~c'el + gudang 
II I PEKERJAANTANAII 
I Galiaro Tanalo 
2 Urug t:uoah kembnh 
3 Urug sinu bawnh IMU'Ii 
4 Urug pusir 
r--
Ill PEKERJMI' PONDASI 
I Pus. Aanstampeng 
2 Pas Batu ~ah I pc : 3~p · &ps 
3 Rabat ba\\ah lanlaJ I pc 3ps 5 Lr 
~ 
I 
I\' PEKJ:RJAA'I PEMBETONAN 
I Beton sloof + kopel I pc 2ps JLr 
2 BaloL gantw>g 1 pc 2ps )J..r 
3 Kolom pral-us I pc 2ps ]Lr 






VOL. SAT HARGA JUI\11..A H 
I SATUAN 
90.00 m 500 45,000 
25.1KI m' 2,080 52,000 
1.00 bh 20,000 20,000 
117,000 
' 
24 9 1 m 2,000 49,820 
24.91 on 750 18.682.50 
10.35 m 11,800 122, 130 




4 45 m 24,610 109,514 so 
10 01 m 51.495 515,361 96 





0 88 m 174,066 I 57,578 08 
0.06 m 182,066 10,923 96 
-069 m 182,066 125.625.54 
0.87 m 182,066 177,574 62 
471 ,725 
NO JENIS PEKERJAAN 
v PEK PASAN(iA-.: 
I Pas bala lpc 3ps 




VI PEK PLESTERAN I)AN ACIA.-.: 
! 
I Ples1eran I pc . 3ps 
2 Ple~aeran I pc · 6ps 
3 tlcnangan I pc 3ps 
4 Col colan 
I 
' 
f---yjJ . PEK. KUSF.N 
~ K osen mer an 1 i usl i 6/12 
2 Steel koses1 ~ec1l 
3 Neut kosen 
VIII PEK. DAU!': Pl:-rru I JE:-<DELA 
I DaLI> pmiU double leal.\\ood 
2 DaLI> pm1u double 1nplc~ 
I 3 D3LI> pmtu tnple~ Ips alunumum 
~ Daun jendela 0 6 ' I 00 m 
5 Kunc1 putar ul pmtu utama 
(, Kuna ut3t ul 1n1U lam p p 








VOL SAT HARGA I JUMLAII 
SATUAN 
-~ 
2.04 m 110.105 224.614 20 
10.17 I m 76.747.50 773,922 08 
1000 bh 1.150 11,500 
- 1.010,050 
I 
2650 m 3.557.50 94,273.7~ 
16900 m 2,416 50 408,368.50 
129.00 m' 792.75 102,264.75 
38.00 m 1.109. 75 42,1 7030 
647,100 
-
0 32 I m 625 .000 200,000 
700 bh 2.500 17.500 




I Oil bh 55,500 55,000 
300 bh I 38.000 1 114,000 ...j 
100 bh 46.000 46,000 
~00 bh 22.500 90,000 
100 bh 12.000 12,000 
4.00 bh s 150 23 000 
1000 bh 500 5,000 
8.00 bh 500 4,000 
4 .()() bh 
1 
2,400 
1"0 Jt:N IS PEKERJAAN 
I 
r--w- r Hal. IWll!l" 
II K.3C.1 polos 5 mm 
IX PEK ATAP 
I Kuda kudo Ly meran11 6/12 
2 Gordon& k)' meran11 (.tl 2 
3 Vsuk dan reng L: Mer Mil 
- 4 Lis plank k) . Meranlo 3/1 5 
5 ak\\'ood Lis plank ul daun pontu te 
6 Papan lalnng ky Mernn11 2/20 
7 Popan Lompres L;-. Kam per 2/10 
8 A1np gen1cng bclon 
9 Gcnteng bubungnn b ClOn 
r- 10 Plosll k bawah bubun 
rtl Talnngjurru sens 
1-
X PEK PLAF0:-:0 
Rangka plafond 
--~2--~A~s~d~al_ru ____________ __ 
XI PEK. LA!\"1 AI 
I Lanlal Lcramok 20 < 20 em 
2 Lanlai Lcram1L ul LID 211 ' 20 em 





























































1\o I J E:'<IS Pt~K ERJAAI\" VO L SAT HARGA J U:11 LA H 
SATUAI\" 
~ PEK. PENGtCATAN 
J Catdind~ --I 198 72 m 2.750 546.480 
2 Cat kusen dM daun pontu 10.5-l m 3500 36.890 
- 583.375 I 
-- i • -- ~-
XIII PEK. INSTALASI LISTRIK I 
1 lnsiJilaso hstnk l:unpu 700 bb 17.500 122,500 
~ j lnsiJilasi losm~ stop ~ontlll. 4.00 bh- - 5.0(10 20.000 
3 I lnstalasolistn~ sal.l:lf 7.00 bh 5.000 35,000 
4 Pasang panellistri~ 100 bh 30.000 30,000 
207,500 
XJV PEK. SAN IT ASI 
I PVC 3" 3.00 bh 8.500 25.500 
2 PVC4" 3.00 bh 10.500 3 1,500 
3 we JOng~o~ I 1.00 bh 25.000 25,000 
4 Bal.. mand1 100 bh 37.500 37,500 
1-
s Kron o.ir 200 bh 6,000 12,000 
6 a.~ ~onlrol 1.00 bh 20.000 I 20.000 
7 Sepuc tank 1.00 bh 250.000 250,000 
8 Resapan 1.00 bh 200.000 200,000 
• i 601,500 
I I 
XV PEK. PE\1BERSUIAI-- I 
I Pember-.ohan lohan 90.00 m 500 45.000 
45,000 
Total , 7,275,375 
Lampiran 18 
TAMPAK DEPAN 
Ill IJ U IJU II II II I I 
1111 1111 I! 11 LJ IIU LJ UU 
Ill 111 1 II ll ll lllllltlllll 
I ' II I II II II 111111 Ill! II l 






















I - I -






















R. TlDUR 0 
~ %0.00 1-~ ~ (") 
\ 
/ 
R. TlOUR 0 


































I I I I e> I l z 
I I 0 
! 1\ \ 
1 \ \ \ 
\ \ ' \ I 
0 \ ~\ \ \ ~~ ~ 
\ \ 0 
Pek. Persiapan 12 days 
Pek. Galian tanah I 6days 
Pek. Galian Tanah II 6days 
Pek. Pondasi bab.J kali I 9days 
Pek. Pondasi batu kali II 9 days 
Pek. Sloofl 10 days 
Pek. Sloof II 10 days 
Pek. Pasanganl 12 days 
Pek. Kusen I 7 days 
Pek. Koiom I 10 days 
Pek. Pasangan II 12 days 
Pek. Kusenll 7 days 
Pek. Kobnll 10 days 
Pek. Ringbalk I 10 days 
Pek. Ringbalk II 10 days 
Pek. Atap I 10 days 
Pek. Atap II 10 days 
P. Plafondl 12 days 
Pemasangan lnstalasi Ustrik I 6days 
Pek. Plafond II 12 days 
Pemasangan lnstalasi Listrik II 8days 
Pek. Plesteran dan Acian I 12 days 
Pek. Plesteran dan Acian II 12 days 
Pemasangan Daun I 6days 
Pemasangan Oaun II 6 days 
Pek. Sanitasi I 12 days 
Pek. Sanitasi II 12 days 
Pemasangan Keramik I 12 days 
Pemasangan Keramik II 12 days 
Pek. Pengecatan I 10 days 
Pek. Pel'lgecatan II 10 days 





Thu 02/01/97 Wed 23107/97 
Thu 02/01197 · Wed 15/01197 · 
Thu 16/01197 Wed 22/01197 2 
Thu 23/01/97 Wed 29/01/97 · 3 
Thu 23/01/97 Sat 01J02/97 3 
Thu 30/01197 : Sat 08/02197 4 
Man 03/02197 Thu 13/02/97 5 
Man 1 0/02/97 Thu 20/02197 6 
Fri 14/02/97 Thu 27/02/97 . 7 
Fri 28/02/97 Fri 07/03/97 , 9 
Sat 08/03/97 · Wed 19/03/97 · 10 
f ri 21/02/97 Thu 06/03/97 · 8 
Fri 07/03/97 Fri 14/03/97 12 
Sat 15/03/97 Wed 26/03/97 13 
Thu 20/03197 ; Man 31/03/97 11 
Thu 27/03197 Man 07/04/97 14 
T ue 0 1/04/97 Fri 11/04/97 15 
Tue 08/04/97 · Fri 18/04/97 : 16 
Sat 12/04/97 : Fri 25/04/97 17 
Sat 26/04197 . Man 05/05/97 : 19 
Sat 19/04197 Fri 02105/97 18 
Sat 03/05/97 : Man 12/05/97 . 21 
Tue 06/05/97 Man 19/05/97 20 
Tue 13/05/97 Man 26/05/97 22 
Tue 20/05/97 , Wed 28/05/97 • 23;10 
Tue 27/05/97 . Wed 04/06/97 24;13 
Thu 29/05197 Wed 11/06/97 25 
Thu 05/06/97 : Wed 16/06/97 26 
Thu 12/06/97 Wed 25/06/97 · 27 
Thu 19/06/97 Wed 02/07/97 26 
Thu 26/06/97 Man 07/07/97 · 29 
Thu 03/07/97 · Man 14/07/97 : 30 
Tue 15/07/97 Wed 23/07/97 31 ;32 
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Task. Name 
PEKERJMN RUMAH TYPE 36 
Pek. Persiapan 12 days 
Pek. Galian tanah I 6 days 
Pek. Galian Tanah II 6 days 
Pek. Pondasi bab.J kali I 9 days 
Pek. Pondasi bab.J kali II 9days 
Pek. Sloof I 10 days 
Pek. Sloof II 10 days 
Pek. Pasangan I 12 days 
Pek. Kusen I 7 days 
Pek. Kolom I 10 days 
Pek. Pasangan II 12 days 
Pek. Kusen II 7 days 
Pek. Kolom II 10 days 
Pel<. Ringbalk I 10 days 
Pek. Ringbalk II 10 days 
Pek. Atap I 10days 
Pek. Atap II 10 days 
Pek. Plafond I 12 days 
Pemasangan lnstalasi Ustrik I 6 days 
Pek. Plafond II 12 days 
Pemasangan lnstalasi Listrik II 8 days 
Pek. Plesteran dan Acian I 12 days 
Pek. Plesteran dan Acian II 12 days 
Pemasangan Daun- I 8 days 
Pemasangan Daun II 8 days 
Pek. Sanitasi I 12 days 
Pek. Sanitasi II 12 days 
Pemasangan Keramik I 12 days 
Pemasangan Keramik II 12 days 
Pek. Pengecatan I 10 days 
Pek. Pengecatan II 10 days 





Thu 02/01197 Wed 23107197 
Thu 02/01197 Wed 15/01/97 · 
Thu 16/01197 Wed 22/01197 2 
Thu 23/01197 . Wed 29/01197 : 3 
Thu 30/01197 . Sat 08/02/97 3FS+6 days 
Thu 30/01/97 • Sat 08/02/97 4 
Mon 1 0/02/97 ; Thu 20/02/97 5 
Mon 10/02197 Thu 20/02/97 6 
' Fri 21102/97 Thu 06/03/97 · 7 
Fri 07/03/97 F ri 14/03/97 ; 9 
Sat 15/03/97 Wed 26/03/97 10 
Fri 21102/97 Thu 06/03/97 · 8 
Fri 07/03/97 Fri 14/03/97 12 
Sat 15/03197 Wed 26/03/97 13 
Thu 27/03197 Mon 07/04197 : 11 
Thu 27/03197 Mon 07/04/97 14 
Tue 08/04/97 Fri 18/04/97 15 
Tue 08/04/97 · Fri 18/04/97 · 16 
Sat 19/04/97 . Fri 02/05197 : 17 
Sat 03/05197 Mon 12/05197 19 
' Sat 19/04/97 F ri 02/05/97 . 18 
' Sat 03/05/97 Mon 12/05/97 : 21 
Tue 13/05/97 Mon 26/05/97 20 
T ue 13/05197 Mon 26/05/97 22 
Tue 27/05/97 · Wed 04/06/97 23;10 
Tue 27/05197 . Wed 04/06197 24;13 
Thu 05/06197 Wed 18/06197 25 
Thu 05/06197 Wed 18/06/97 26 
Thu 19/06/97 Wed 02/07/97 · 27 
Thu 19/06/97 Wed 02/07/97 • 28 
Thu 03/07/97 Mon 14/07/97 ' 29 
Thu 03/07/97 · Mon 14/07/97 · 30 
T ue 15/07/97 Wed 23/07/97 31;32 
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Task Summary 4 4 
Critical Task Project Summary , ........ ,, Project: dita 1 
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